Sygn. akt I C 1587/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Marta Wozniak

Protokolant: starszy prot. Andzelika Drewno

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2015 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) W. S. przy ul. (...) w K.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla w calosci uchwale nr (...) w sprawie przeprowadzenia inwestycji w nieruchomosci wspdlnej podjeta przez
Wspoélnote Mieszkaniowa (...) W. S. przy ul. (...) w K. na zebraniu Wspdlnoty w dniu 5 sierpnia 2013 roku;

2. zasadza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) W. S. przy ul. (...) w K. na rzecz powoda A. S. kwote
397 ztotych ( trzysta dziewieédziesiat siedem ) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1587/13
Uzasadnienie wyroku z dnia 19 marca 2015 1.

Powodd A. S. zlozyl w dniu 16 wrzeénia 2013 r. do tut. Sadu pozew przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej
(...) W. S. przy ul. (...) w K., w ktérym domagal sie uchylenia w calo$ci uchwaly nr(...)podjetej przez Wspoélnote
Mieszkaniowa (...) W. S. przy ul. (...) w K. na zebraniu w dniu 05.08.2013 r. Ponadto pow6d wniost o zasadzenie od
strony pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie powdd podal, ze jest wladcicielem jednego lokalu uzytkowego znajdujacego sie w podworcu
nieruchomoéci przy ul. (...) w K., z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...). Wszystkie
wydzielone lokale w budynku gléwnym oraz jeden lokal zlokalizowany osobno w podworcu stanowia wlasnosé¢ W.
L. (1), z ktérymi zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy (...). Do czeSci wspolnych budynku poza

Scianami, dachem, klatka schodowa i korytarzami nalezy réwniez strych o pow. ok. 320 m®, we polozone na kazdej

z kondygnacji oraz niektére pomieszczenia w piwnicy. Ponadto wspolne jest takze podworze, przez ktore odbywa sie
komunikacja z lokalem powoda oraz obszerna sien od ul. (...) i drewniane kruzganki.

Powdd wskazal, ze W. L. (1) sprawuje jednoosobowo funkcje zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej. Jako osoba
dysponujaca przewazajaca czeécig udzialbw w nieruchomosci oraz wszystkimi lokalami w budynku gtéwnym W. L. (1)
zmierza do stworzenia w budynku hotelu, podporzadkowujac tej inwestycji takze dzialania dotyczace nieruchomosci
wspoélnej. W dniu 18 lipca 2013 r. w Kancelarii radcy prawnego J. P., doszlo do zebrania wspotwlascicieli, w
trakcie ktorego powodowi udostepniono jedynie w wersji elektronicznej zalozenia projektowanych prac remontowych
na cele hotelowe. W czasie tego spotkania podjeto jednoglo$nie uchwale nr(...)w sprawie ubiegania sie o dotacje



celowa na remont nieruchomosci. Na kolejnym zebraniu w dniu 5 sierpnia 2003 roku ( stanowigcym druga czes¢
lipcowego zebrania ) czlonkowie wspoélnoty podjeli jednoglo$nie uchwale o zatwierdzeniu sprawozdania Zarzadu
Wspoélnoty za 2012 rok ze stratg wynoszaca 7 221,95 z1, a nadto podjeto takze uchwate o udzieleniu absolutorium
zarzadowi wspolnoty oraz wybrano jednoosobowy zarzad Wspoélnoty w osobie W. L. (1). Zaproponowala ona takze
podjecie uchwaly zgodnie z ktéra wspolnota: 1.mialaby zleci¢ prace projektowe dotyczace adaptacji i przebudowy
sieni budynku od strony ul. (...), a nastepnie te prace przeprowadzi¢; 2. wykona¢ prace remontowo-budowlane w
obrebie klatki schodowej obejmujace m.in. wymiane schodéw i stolarki drzwiowej; 3. wykonaé prace polegajace
na zagospodarowaniu poddasza; 4. wykona¢ prace remontowe instalacji elekirycznej, gazowej i kanalizacyjnej. W
projekcji uchwaly stwierdzono, ze prace te maja by¢ wykonane w zwigzku z planami inwestycyjnymiW. L. (1),
polegajacymi na adaptacji budynku do celéw hotelowych. Powdd podkreslil, ze w uchwale nie byt zawarty zaden,
chociazby wstepny kosztorys inwestycji. Powod glosowal przeciwko uchwale, za ktoéra glosowala W. L. (1), co
przesadzilo o jej podjeciu.

W ocenie powoda zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna oraz istotnie
narusza interes powoda. Wskazal, ze dzialania wspoélwlasciciela posiadajacego wieksze udzialy w nieruchomoésci
wspdlnej nie moga pomniejsza¢ wartosci lokali mniejszo$ciowego wspdtwlasciciela, jak rowniez W. L. (1) nie moze
swobodnie anektowaé czeSci nieruchomosci wspolnej dla swojej inwestycji.

Powdd podniobsl, ze koszt wykonania inwestycji zapewne przekroczy 1 000 000 zl, biorac pod uwage zly stan techniczny
nieruchomodci, jej wielko$¢ oraz rygory zwigzane z ochrona kamienicy jako zabytku. Nawet przy przewidywanej
dotacji do inwestycji w wysokoSci 77 000 zl wspoélnota mieszkaniowa nie jest w stanie wygospodarowaé tak
duzych $rodkéw na wykonanie adaptacji objetej uchwala nr (...). Zdaniem powoda zaskarzona uchwala nr (...)jest
blankietowa, gdyz dotyczy blizej niesprecyzowanych prac i mozna na jej podstawie uzasadni¢ kazde dzialania
budowlane na strychu, w sieni, dotyczace umiejscowienia i warunkéw technicznych windy czy zakresu wymiany
instalacji. Nieznany jest réwniez ich koszt, lecz z pewno$cia bedzie on bardzo wysoki. Zdaniem pozwanego najpierw
nalezy wykona¢ remont zniszczonego budynku gtéwnego i oficyny, a dopiero p6Zzniej ewentualnie podjaé¢ inwestycje
planowane przez W. L. (1). Powdd podal, ze ,plany inwestycyjne Pani W. L. (1)" jako jednego ze wspotwlascicieli nie
moga determinowac planéw remontowych calej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Powdd podkreslil, ze strych bedacy czeScia wsp6lna nieruchomoéci ma réwniez by¢ zaadaptowany na cele hotelowe,
gdyz maja tam powstaé pokoje z lazienkami i ciggi komunikacyjne. Takie same plany sa w stosunku do sieni budynku
i ciggdédw komunikacyjnych. Beda one zatem stuzy¢é wylacznym celom W. L. (1), jako cze$¢ jej przedsiebiorstwa
hotelowego, zostana wylgczone z nieruchomo$ci wspolnej z niekorzyécia dla powoda. Nie zostalo rowniez wyjasnione
jaki interes ma Wspdlnota Mieszkaniowa w wybudowaniu na podwoérzu windy zewnetrzne;j.

Kolejno powdd wskazal, ze W. L. (1) przewiduje, ze dojécie do lokalu uzytkowego powoda ma przebiegaé¢ od strony
waskiego i nieatrakcyjnego komercyjnie wejscia od ul. (...), za$ siefi od ul. (...) prowadzaca na podworze kamienicy
na stuzy¢ celom hotelowo-handlowym. Tym sposobem interes wiekszo$ciowej wspotwlascicielki, samodzielnie
decydujacej o dzialaniach Wsp6lnoty Mieszkaniowej moze doprowadzi¢ do upadku atrakcyjnosci handlowej lokalu
uzytkowego powoda.

Strona pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) W. S. przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie powddztwa w calosci
oraz zasadzenie od powoda kosztow postepowania (k. 196-202, 228-230).

Pozwana wspoélnota wskazala, ze planowane dzialania w postaci inwestycji hotelowej realizowane na podstawie
uchwaly nr 4 z dnia 05.08.2013 r. przyczynia sie do wzrostu wartoéci calej nieruchomoéci przy ul. (...), jej
atrakcyjnosci komercyjnej w tym cze$ci utamkowej (...) stanowiacej wlasno$¢ powoda. Zdaniem pozwanej wykonanie
prac budowlano-adaptacyjnych nie utrudni powodowi korzystania z nalezacego do niego lokalu uzytkowego, ani tez z
cze$ci wspdlnych nieruchomosci, za$ nawet jesli skutki takie mialyby wystapi¢ w przyszto$ci to powdd moglby zadac
stosownej rekompensaty finansowej.



Pozwana podkredlila, ze generalnym celem dzialan wspolnoty Mieszkaniowej jest doprowadzenie do rentownosci
nieruchomoéci przy ul. (...) w K., ktora, co potwierdza sam powod, przez kilkadziesiat lat byta zdewastowana i nie
wykonywano na niej zadnych inwestycji. Strona pozwana zmierza jedynie do tego, aby budynek ten zyskal status
odpowiedni do jego rangi, potozenia i historii, co umozliwi prowadzenie w nim hotelu o podwyzszonym standardzie.

Strona pozwana wskazala, ze to powod bedac w bardzo niewielkiej czeSci wspotwlascicielem czeSci wspélnych
nieruchomoéci przy ul. (...) probuje ingerowaé, a nawet blokowa¢ zamierzenia inwestycyjne wspolnoty. Celem
i motywem dzialann powoda ma by¢ nie ochrona wlasnych praw, lecz wywarcie presji ekonomicznej na W. L.
(1) i doprowadzenie do uzyskania znacznie przewyzszajacej warto§¢ udzialu powoda rekompensaty finansowej
za wyrazenie zgody na prace remontowo-adaptacyjne. Taka postawa powoda moze doprowadzi¢ do zaniechania
wykonania jakichkolwiek prac i dalszego niszczenia budynku. Zarzucila , ze powdd nigdy nie przyczynial sie do
inwestowania w utrzymanie nieruchomosci i jej remonty, jednak ani pozwana wspdlnota mieszkaniowa, ani sama W.
L. (1) nie zamierzaly nigdy obciaza¢ powoda finansowo w zwigzku z prowadzonymi zamierzeniami inwestycyjnymi.

Niesporne w sprawie bylo, iz:

Powdd jest wlascicielem lokalu uzytkowego znajdujacego sie w oficynie parterowej nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) wK., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) i z ktérego wlasnoécia wigze sie udzial (...) w czeSciach
wspolnych nieruchomosci. Dojécie do lokalu powoda jest mozliwe przez sien od ul. (...).

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest zabudowana IV kondygnacyjna kamienica z XV wieku, wpisana do rejestru zabytkow
nr (...) z dnia 28.04.1967 r. oraz w/w oficyng. Dla nieruchomoéci tej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

W. L. (1) oraz S. L. sg na zasadach wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej wlascicielami wszystkich lokali
wyodrebnionych w kamienicy oraz zwigzanego z nimi udzialu w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacego (...). Ponadto
W. L. (1) jest wlascicielka lokalu znajdujacego sie w oficynie nieruchomosci, dla ktorego prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...).

Do czesci wspolnych nieruchomo$ci naleza: klatki schodowe, kruzganki, piwnica, podworze a takze lokal strychowy o

pow. 320 m” oraz sien znajdujaca sie na parterze kamienicy o pow. 82,11 m*
Funkcje zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) W. S. przy ul. (...) w K. sprawuje jednoosobowo W. L. (1).

Ponadto Sad ustalil, co nastepuje:

Decyzja nr (...) z dnia 30 marca 2007 r. (...) Wojewddzki Konserwator Zabytkéw odméwil wydania pozwolenia
na podziat zabytku wpisanego do rejestru zabytkow nieruchomych pod nr (...) polozonego w K. przy ul. (...). W
decyzji wskazano, ze nieruchomo$¢ znajduje sie w zlym stanie technicznym i konieczne jest przeprowadzenie jej prac
konserwatorskich i remontowych. Nalezalo réwniez zapewni¢ integralno$¢ budynku celem pelnego wykorzystania
jego walorow gléwnie zabytkowych.

dowdéd: decyzja (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 30.03.2007 r. nr (...) — k. 231-234

Decyzja nr (...) z dnia 22 wrze$nia 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. nakazal wlascicielom
budynku frontowego mieszkalno-ustugowego usytuowanego na posesji przy ul. (...) w K., na dzialce nr (...)
obr (...) - S., wpisanego do rejestru zabytkéw pod numerem (...)usuniecie nieprawidlowoéci stanu technicznego
przedmiotowego budynku w sposéb zapewniajacy bezpieczenstwo uzytkowania poprzez wykonanie wskazanych w
decyzji szczegolowych robot, w tym m.in. wykonanie izolacji pionowej Scian podziemnych, wykonanie stabilizacji
posadowienia i wzmocnienia konstrukeji, wypelienie rys i spojen w §cianach murowanych, przeprowadzenie kontroli
kanalizacji, przemurowanie $cian z ubytkami, zapewnienie wentylacji w piwnicy, skucie zagrzybialych tynkéw w
Scianach, zgodnie ze wskazaniami zawartymi w ,,Opinii stanu technicznego oraz programie prac zabezpieczajacych
czesci glownej budynku zabytkowego przy ul. (...) w K.” opracowanej przez mgr inz. W. B. we wrze$niu 2009 r.



zaakceptowana przez (...) Wojewddzkiego Konserwatora zabytkow w K. pozwoleniem nr (...) z dnia 31.08.2010r. znak
(...). Nakazane prace mialy by¢ wykonane w uzgodnieniu z (...) Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w K. i pod
nadzorem archeologicznym uprawnionej osoby do 31.12.2013 1.

dowod: decyzja nr (...) z dnia 22.09.2010 1. — k. 173-178

Pismem z dnia 10 lipca 2013 r. powdd zostal powiadomiony o zwolaniu zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) W.
S. na dzien 18 lipca 2013 r. W zawiadomieniu o zebraniu poinformowano, ze przedmiotem zebrania bedzie m.in.
podjecie uchwaly w przedmiocie akceptacji opinii dotyczacej prac przygotowawczych, koncepcyjnych, projektowych,
wykonawczych zwigzanych z remontem i adaptacjg na cele hotelowe budynku znajdujacego sie przy ul. (...) tj. w
szczegoblnosci w pierwszym etapie prac wykonawczych zwigzanych z realizacjg projektu w zakresie prac dotyczacych
windy, schodoéw, stolarki drzwiowej oraz zagospodarowanie sieni. W zawiadomieniu podano tre$¢ proponowanej
uchwaly. Wskazano, ze opinia jest dostepna do wgladu w siedzibie Kancelarii P., D., (...)i (...) przy ul. (...) w K..

Zgodnie z koncepcjg na temat remontu na cele hotelowe budynku przy ul. (...) w K. autorstwa arch. M. J. i arch. J.
S. z czerwea 2012 1. przewidywany zakres remontu dotyczyt przebudowy jedynie czeéci budynku tj. I, II, III pietra i
poddasza, za$ parter budynku mial pozostaé¢ na obecnym etapie bez zmian. W niewielkiej odleglosci od wejécia do
lokalu powoda mial by¢ zlokalizowany zewnetrzny szyb windowy . Budynek jest w bardzo zlym stanie technicznym a
istniejace instalacje nadaja sie do calkowitej wymiany .Konieczne jest wykonanie kompleksowego remontu budynku
w celu przywrocenia jego dawnej Swietno$ci a przede wszystkim celem zapobiezenia dalszej degradacji technicznej
obiektu i zapewnieniu bezpieczenstwa jego uzytkowania .

dowod: zawiadomienie o zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia 10.07.2013 r. — k. 152-154, opinia na temat
remontu i przebudowy czeéci budynku I, I1, ITI pietro i poddasze na cele hotelowe budynku przy ul. (...) w K. autorstwa
arch. M. J. z czerwca 2012 r., zeznania powoda A. S. — k. 296-298

W dniu 18 lipca 2013 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) W. S. przy ul. (...) w K.. Zostala podjeta
uchwala nr (...) o udzieleniu upowaznienia Zarzadowi Wspdlnoty w sobie W. L. (1) do zawarcia w imieniu pozwanej z
M. (...)w (...) Wydzialem Rewaloryzacji (...) K.i (...) Narodowego umowy o dotacje ze Srodkéw Narodowego Funduszu
Rewaloryzacji (...) K. w kwocie 77 735,450 zl (50%) przyznana Wspodlnocie przez (...) Komitet (...), deklarujac
roéwnocze$nie udzial wlasny w finansowaniu w kwocie 77 735,40 zl, z przeznaczeniem na realizacje zadania pod nazwa
»~Remont Konserwatorski Elewacji Wewnetrznej P. wraz z Wymiana Stolarki i Rekonstrukcja Balkon6w” o wartosci 155
470,80 zl, a w zwiazku z tym do realizacji w imieniu Wspdlnoty wszystkich postanowien tej umowy, a w szczegolnosci
do skladania wnioskéw o wyplate dotacji i do dysponowania otrzymanymi §rodkami finansowymi. Réwnocze$nie
Wspolnota upowaznila W. L. (1) — zarzad Wspolnoty do przeprowadzenia procedury wyboru wykonawcy i zawarcie z
nim umowy na wykonanie przedmiotu umowy o dotacje. Za uchwala glosowal zar6wno powod jak i W. L. (1).

Z uwagi na konieczno$¢ omoéwienia wielu kwestii zwiazanych z adaptacja nieruchomos$ci na cele mieszkaniowe
zebranie wspolnoty przerwano do dnia 05 sierpnia 2013 r. W tym dniu zostala podjeta m.in. uchwata nr(...)na mocy
ktorej Zebranie Wspolnoty mieszkaniowej powolalo na kolejna kadencje Zarzad w osobie W. L. (1).

Powod w trakcie zebrania zaznajomil sie z elektroniczna wersja projektu inwestycji autorstwa architekta M. J. z
czerwca 2012 r., gdyz nie zostala mu udostepniona jego wersja papierowa.

Kolejno podjeto glosowanie nad uchwalg nr 4 w sprawie przeprowadzenia inwestycji w nieruchomo$ci. Uchwata
przewidywala , ze w zwigzku z (...) polegajacymi na adaptacji budynku do celéw hotelowych Wspoélnota Mieszkaniowa
postanawia przeprowadzi¢ nastepujace prace:

a) projektowo-adaptacyjno-budowalne zmierzajace do adaptacji sieni budynku od strony ul. (...),

b) remontowo-budowalne klatki schodowej, w tym obejmujace miedzy innymi wymiane schodéw i stolarki drzwiowej,



c¢) polegajace na zagospodarowaniu poddasza,
d) polegajace na wykonaniu windy zewnetrznej od strony dziedzinca,

e) wykonanie prac zwigzanych z remontem (w miare potrzeby wymiana) instalacji elektrycznej, gazowej oraz ciaggéow
kanalizacyjnych.

Za podjeciem uchwaly nr(...) glosowala W. L. (1) posiadajaca (...) udzialéw, zas przeciwko uchwale glosowal powdd
posiadajacy (...)udzialéw. Uchwala zostala podjeta.

dowod: protokol zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 18.07.2013 r.105.08.2013 1. — k. 155-158, lista obecno$ci
z dnia 18.07.2013 r. — k. 164, uchwala nr (...) z dnia 05.08.2013 r. — k. 170, 171, uchwata nr (...) z dnia 05.08.2013 r.
— k. 172, zeznania powoda A. S. — k. 296-298

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) W. S. przy ul. (...) w K. na koniec roku 2012 r. posiadata ujemne saldo finansowe kosztow
w wysokoSci — 7 221,95 zL W funduszu remontowym byly dostepne Srodki w kwocie 8 356,08 zl. Bilans rachunkowy
na dzien 31.12.2012 r. wynioést za$ 13 553,39 zL.

Zgodnie ze sprawozdaniem Zarzadu nieruchomosci za 2012 r. w roku tym zostaly przeprowadzone na nieruchomosci
przy ul. (...) w K. prace wynikajace w znacznym stopniu z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
nr (...). Wykonano takie prace jak prace zabezpieczajace konstrukcje czeSci glébwnej budynku przed katastrofg
budowlana, ktérych koszt wyniost 346 519,11 zl oraz remont elewacji frontowej od ul. (...) oraz bocznej od ul. (...) —
catkowity koszt 451 224,92 z} (przy dofinansowaniu Ministerstwa Kultury w wysoko$ci 250 000,00 z1). Uchwala nr(...)
z dnia 05 sierpnia 2013 r. Zebranie pozwanej przyjelo sprawozdanie Zarzadu za rok 2012 i udzielilo mu absolutorium
za rok 2012.

dowdéd: sprawozdanie finansowe za rok 2012 Wspdlnoty Mieszkaniowej domu W. S. przy ul. (...) w K. — k. 165-166,
bilans rachunkowy stan na dzien 31.12.2012.r - k. 167, protokol zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej z dnia 18.07.2013
r.i05.08.2013 r. — k. 155-158. Sprawozdanie Zarzadu (...) za rok 2012 — k. 163

Powdd sam przygotowywal plany remontu swojej czeSci oficyny, jednak nie dostal od Wspolnoty Mieszkaniowej zgody
na te dzialania. Dojécie do jego lokalu uzytkowego od strony ul. (...) jest mozliwe od lokalu W. L. (1), ktéra planowala
zapewni¢ powodowi w tej kwestii odpowiednia sluzebno$¢. Ruch turystyczny na ulicy (...)jest nieporéwnywalnie
mniejszy niz na ulicy (...) . Lokal nalezacy do powoda wymaga generalnego remontu, nie jest uzytkowany od
chwili zakoniczenia postepowania o zniesienie wspolwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci , ktére trwalo ponad
dwadzieScia lat.

dowéd: zeznania powoda A. S. — k. 206-298

Poza okoliczno$ciami, ktore zostaly przez strony przyznane (art. 229 k.p.c.) lub tez taka ocene uzasadnial przebieg
calego postepowania (art. 230 k.p.c.), istotne dla sprawy fakty Sad ustalil w oparciu o przedstawione dokumenty
prywatne i urzedowe, ktérych autentyczno$¢ nie budzila watpliwosci i nie byla przedmiotem zarzutéw stron
postepowania.

Ponadto ustalenia stanu faktycznego zostaly poczynione takze na podstawie zeznan powoda A. S., ktéorym Sad dal
wiare w calo$ci. Zeznania te co do istotnych okolicznosSci nie budza watpliwoSci z rzeczywistym stanem, znajduja
rowniez oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.



Powod A. S. wnidst o uchylenie uchwaly nr (...)podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowa (...) W. S. przy ul. (...) w K.
na zabraniu w dniu 05 sierpnia 2013 r. z uwagi na naruszenie przez nig zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna oraz interesu powoda.

W pierwszej kolejnosci Sad badat czy powddztwo o uchylenie uchwaly zostalo zlozone we wlasciwym terminie,
okres§lonym w art. 25 ust. 1 a ustawy o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z pdzn. zm., dalej jako
uw.l).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
lub w inny sposob narusza jego interesy. Jak stanowi za$ ust. 1a powodztwo, o ktéorym mowa w ust. 1, moze byc
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Zaskarzona uchwata nr (...) zostala podjeta w dniu 05 sierpnia 2013 r., za$ pozew w niniejszej sprawie zaskarzajacy ja
zostal wniesiony do tut. Sagdu w dniu 16 wrze$nia 2013 r., a zatem w przewidzianym przepisami terminie.

Stosownie do dyspozycji art. 12 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspoélnej w stosunku do ich udzialéw. Udzial wlasciciela w kosztach zarzadu nieruchomo$cia wspélng
okreéla wielko$¢ udzialu wlasciciela lokalu w elementach wspolnych nieruchomosei budynkowej i gruntowe;.
Nieruchomo$¢ wspolna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali (art. 3 ust 2 ustawy ).

Uchwala nr(...) z dnia 05 sierpnia 2013 r. przewidywala, ze w zwiazku z planami inwestycyjnymi W. L. (1)polegajacymi
na adaptacji budynku przy ul. (...) w K. do celéw hotelowych zostang przeprowadzone przez strone pozwang prace
projektowo-adaptacyjno-budowalne zmierzajace do adaptacji sieni budynku od strony ul. (...), prace remontowo-
budowlane klatki schodowej, w tym obejmujgce miedzy innymi wymiane schodéw i stolarki drzwiowej. Ponadto w
uchwale zakladano prowadzenie dzialan polegajacych na zagospodarowaniu poddasza i wykonaniu windy zewnetrznej
od strony dziedzinca, jak rowniez wykonanie prac zwigzanych z remontem lub tez wymiana instalacji elektrycznej,
gazowej oraz ciggow kanalizacyjnych.

W ocenie Sadu uchwala ta narusza interesy powoda jako czlonka pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej jak réwniez
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$ciga wspolng. Naruszenie interesu wilasciciela lokalu w rozumieniu
art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniana m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego, w
szczegolnosci, gdy uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna. Ponadto
w doktrynie podnosi sie, iz Sad weryfikujac zasadnos§é powddztwa winien dokonac oceny celowosci, gospodarnosci i
rzetelno$é decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, rok 2006, wyd. 3). Gléwnym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest wspolne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodnoéc
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wspo6lna.

Uchwatla ta wprost wskazuje, ze jej celem jest wykonanie planéw inwestycyjnych wiekszo$ciowej wspotwlascicielki
W. L. (1) polegajacych na adaptacji budynku przy ul. (...) w K. na hotel, jednak w zadnym stopniu nie odnosi sie ona
do inwestycji w calo$¢ nieruchomosci, w tym w oficyne stanowiaca w czesci wlasnosé powoda. Zaskarzona uchwala
jesli nie uniemozliwi, to wyraznie utrudni powodowi korzystanie z cze$ci wspolnych nieruchomosci, do czego jako
wspoétwlasciciel mniejszoSciowy ma prawo.

Zasadny okazatl sie podniesiony przez powoda zarzut, iz uchwatla ta nie jest precyzyjna, a bardzo lakoniczna poniewaz
nie okresla dokladnie jaki jest zakres planowanych przez Wspoélnote Mieszkaniowa prac remontowo-adaptacyjnych,
jedynie ogdlnie wskazujac ich przedmiot. Moze to zatem rodzi¢ zupelna niekontrolowana dowolnosé w dziataniach



pozwanej w tym zakresie. Pomimo istniejacego projektu inwestycji autorstwa architekta M. J. i architekt J. S. z czerwca
2012 r., powod mial do niej dostep jedynie na zebraniu wspdlnoty i to w wersji elektronicznej, zatem nie mogt zapoznaé
sie w sposob pelny i wladciwy ze wszystkimi szezegolami. Powdd nie wiedzial jaki bedzie zakres prac prowadzonych na
parterze nieruchomoéci, gdyz ani z przedlozonego planu koncepcji architektonicznej ani z rozméw z W. L. (1) zakres
tych prac szczeg6lowo nie wynikal. Projekt ten dotyczyl za§ remontu na pietrach od I do III oraz poddasza kamienicy,
nie przewidujac zmian na parterze nieruchomosci, zas podjeta uchwata wprost przewidywala przeprowadzenie prac
w sieni nieruchomoéci znajdujacej sie na parterze. Powod jako wlasciciel udzialu (...) w nieruchomos$ci wspoélnej
powinien zostac rzetelnie poinformowany przed podjeciem uchwaly o tym jakie prace zostang przeprowadzone, wraz
z dokladnymi danymi, rozpisaniem ich etapow, calego procesu budowy. Konieczne bylo rowniez wskazanie wartosci
kosztorysu kazdej z tych prac, cennikow budowy czy podania z jakich zrodel beda one finansowane. Wskazane zapisy
zawarte uchwale pozostawiajg zbyt duza dowolno$¢ i mozliwo$¢ arbitralnego okreslania prac zaréwno projektowych
jak i budowlanych i adaptacyjnych budynku, bez mozliwoSci ich faktycznej i skutecznej weryfikacji przez powoda.

Ponadto zdaniem Sadu zaadaptowanie strychu i sieni jak réwniez ciggéw komunikacyjnych na strychu na
pomieszczenia hotelowe bedzie de facto prowadzilo do ich wylaczenia z cze$ci wspoélnych nieruchomosci, nawet jesli
prawnie beda one nadal wspétwlasnoscia powoda i W. L. (1) ,pozbawiajac powoda prawa do korzystania z tej czesci
nieruchomosci wsp6lnej . Tym samym prowadzone prace bedg powodowaly podporzadkowanie wydatkow zaréwno
wlasnych pozwanej wspolnoty jak i ze Srodkéw publicznych na cele wiekszoSciowego wspolwlasciciela.

Kolejno narusza istotny interes powoda przewidywana inwestycja w postaci budowy windy dla hotelu na podworzu.
Winda ta ma zosta¢ umiejscowiona naprzeciwko lokalu uzytkowego powoda w niewielkiej od niego odleglosci. Budowa
windy jest inwestycja oplacalng jedynie z punktu widzenia dzialalnoSci hotelowej i goéci budynku gltéwnego. Réwniez
zabudowa sieni na recepcje hotelu i zmuszenie powoda do korzystania z wejscia od strony ul. (...) na zasadach
shuzebnoSci jest dzialaniem szkodliwym dla powoda, z uwagi na atrakcyjno$¢ wejscia od ul. (...). Z cala pewno$cig nie
przyczyni sie to do zwiekszenia atrakcyjnoSci planowanej przez niego dzialalnosSci w jego lokalu uzytkowym , a wrecz
przeciwnie sprawi, ze straci ona na znaczeniu.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika ponadto, ze powod popiera wszelkie starania pozwanej o renowacje i
odnowienie niszczejacej kamienicy. Glosowal za uchwalami udzielajacymi absolutorium Zarzadowi, udzielajacymi
pelnomocnictw do przeprowadzenia inwestycji pozwalajacej na ratowanie zabytku. Wyrazit tez zgode na upowaznienie
Zarzadu i Wspoélnoty w sobie W. L. (1) do zawarcia umowy z organami ochrony zabytkéw o dotacje ze $rodkow
Narodowego Funduszu Rewaloryzacji (...) K. w kwocie 77 735,450 zl przy zainwestowaniu takiej samej kwoty
przez Wspolnote na remont konserwatorski elewacji wewnetrznej podworza i wymiane stolarki oraz rekonstrukcje
balkonéw. WiekszoSciowa wlasdcicielka w sposéb wyrazny dazy do odrestaurowania budynku przy ul. (...) i
zagospodarowania go wedlug wlasnej wizji na hotel, pomijajac kwestie zwigzane z lokalem uzytkowym powoda i tym
aby on rowniez mial korzySci z atrakcyjnego potozenia nieruchomosci. Sad podziela twierdzenie powoda , ze wysoko$¢
ulamkoéw przystugujacych poszezegblnym wspotwlascicielom w nieruchomos$ci wspoélnej nie moze by¢ miernikiem
legalnos$ci podejmowanych uchwat i ze wspdlnota winna dzialaé w interesie nieruchomos$ci wspoélnej i nie naruszaé
interesow poszezegolnych wspolwlasceicieli .

Majac powyzsze na uwadze, Sad na postawie wyzej powolanych przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali, uchwale zaskarzona uchylit w caloéci.

W mysl zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic
przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. O kosztach procesu Sad orzekt w
pkt. IT sentencji wyroku woparciu o art. 98 § 1i 2 k.p.c. wzw. z § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461), na ktore sklada sie uiszczona przez
strone powodowg oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zt oraz
optata od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt.



