Sygn. akt I C 606/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 maja 2014 r. pelnomocnik powoda P. K. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul.
(...) w T. wni6st o uchylenie uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej podjetych w dniu 21 marca 2014 r.:

-nr (...) w sprawie przyjecia regulaminu porzadku domowego nieruchomosci przy ul. (...),

-nr (...) w sprawie dokonania podzialu czeéci dzialki (...) wykorzystywanej pod ogréd na kazdego wlasciciela wg
posiadanego udzialu w nieruchomogci oraz wskazania miejsca usytuowania wydzielonej cze$ci dla kazdego wlasciciela
wg zalacznika nr 1 i powaznienia zarzadu do wytyczenia granic wydzielonych obszaréw poprzez opalikowanie i
zezwolenia na ogrodzenie wydzielonych obszaréw przez kazdego wlasciciela,

-nr (...) dotyczacej przyjecia do realizacji w 2014 r. prac remontowych w postaci zalozenia dwoch domofonéw —
jednego przy wspolnej klatce schodowej od ul. (...) i drugiego w bramie wjazdowej na posesje, zamontowania na bramie
wjazdowej do posesji dwoch sitownikdw, naklejenia folii na drzwiach wej$ciowych zewnetrznych do wspdlnej klatki
schodowej od ul. (...) i zobowiazujacej wlascicieli lokali do wniesienia zaliczki na realizacje w/w prac na podstawie
przedstawionej przez zarzad kalkulacji.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda zarzucil, ze uchwala nr 4/2014 dotyczaca przyjecia regulaminu porzadku
domowego jest sprzeczna z bezwzglednymi przepisami prawa, a uchwaly nr 5/2014 i 6/2014 sa sprzeczne z przepisami
prawa, prawidlowym gospodarowaniem nieruchomoscia i interesem powoda.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) oznaczonej nr 15 potozonej w T. przy ul. (...) nie
uznala zadania pozwu i wniosla o oddalenie powbdztwa, zadajac zasadzenia kosztoéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) numer (...) polozonej w T. M.. przy ulicy (...) powstala na skutek orzeczenia Sadu
znoszacego wspdlwlasnoéc tej nieruchomosci. W nastepstwie orzeczenia zostalo wyodrebnionych trzynascie lokali
mieszkalnych i uzytkowych. Wlascicielami wszystkich tych lokali jest aktualnie (...) os6b: D. G. (1), J. G., D. G. (2),
P.K.iM.K..

Udzial P. K. w nieruchomo$ci wspoélnej wynosi (...) czeSci, co stanowi (...) %. Jest on wlaScicielem jednego lokalu
uzytkowego.

(okoliczno$¢ niesporna)

W dniu 21 marca 2014 r. troje wlaScicieli: D. G. (1) reprezentowany przez A. S., J. G. reprezentowany przez M. G. i
D. G. (2) posiadajacy tacznie (...) % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej podjeto w trybie indywidualnego zbierania
gloséw uchwaly nr (...),(...) i(...).

Uchwala numer (...) zostal przyjety Regulamin Porzadku Domowego nieruchomosci przy ul. (...) stanowiacy
zalacznik do uchwaly. Regulamin ten nalozyl na wiasciciela lokalu miedzy innymi obowiazek utrzymania czystoéci
i porzadku w obrebie czesci wspolnej nieruchomosci obejmujacej zaréwno teren wewnetrzny (klatki schodowe,
korytarze wspolne, piwnice, strych) i teren zewnetrzny (podwoérko, brama wjazdowa, chodnik, schody, trawnik).
Przewidziano, ze wlasciciele lokali moga we wlasnym zakresie wykonywaé czynnoéci porzadkowe w wysokoSci
przypadajacego udzialu lub zleci¢ to firmie zewnetrznej. W punkcie 2 lit. d) regulaminu przewidziano, ze ,Zarzad
Wspoélnoty (...) wyznacza prace porzadkowe zwigzane z utrzymaniem czystoSci w obrebie ,nieruchomosdci” dla
wlascicieli lokali, proporcjonalnie do ich udzialu w przedmiotowej nieruchomosci”.

(dowod: uchwala nr 4/2014 — k. 16 odwr6t — 18)



Uchwala nr 5/2014 Wspodlnota zezwolila na podzial do uzytkowania czesci dzialki (...) wykorzystywanej na ogréd na
kazdego wlasciciela wg posiadanego udzialu w nieruchomosci oraz wskazania miejsca usytuowania wydzielonej czeSci
dla kazdego wlasSciciela wg zalacznika nr 11 upowaznila zarzad do wytyczenia granic wydzielonych obszaréw poprzez
opalikowanie oraz zezwolila na ogrodzenie wydzielonych obszaréw przez kazdego wlasciciela.

(dowdd: uchwata nr(...) —k. 18 odwroét — 19)

Uchwala nr 6/2014 Wspoélnota przyjela do realizacji w 2014 r. prace remontowe w postaci zalozenia dwoch
domofonéw — jednego przy wspoélnej klatce schodowej od ul. (...) i drugiego w bramie wjazdowej na posesje,
zamontowania na bramie wjazdowej do posesji dwbch silownikow, naklejenie folii na drzwiach wejSciowych
zewnetrznych do wspdlnej klatki schodowej od ul. (...), upowaznila zarzad do wyboru wykonawcy robo6t i zobowiazala
wlascicieli lokali do wniesienia zaliczki na realizacje w/w prac na podstawie przedstawionej przez zarzad kalkulacji.

(dowdd: uchwala nr 6/2014 —k. 19 odwrét)

Pismem z dnia 21 marca 2014 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wezwata Z. K. do usuniecia naniesien na dzialce
(...), to jest z podworka pozostaloéci budynku gospodarczego wybudowanego z plyt betonowych ogrodzeniowych
i trwalego ogrodzenia z kamieni, z ogrodu plotu wzdluz dzialki. W piSmie wskazano, ze usuniecie naniesien jest
niezbedne w zwiazku z podjeta uchwala nr (...) o dokonaniu podziatu czesci dzialki (...).

(dowdd: pismo — k. 20)

Przed Sadem Okregowym w Piotrkowie Tryb. toczyly sie dwa postepowania z powddztwa P. K. o uchylenie uchwat
pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej. W sprawie sygn. akt I C 1694/12 zaskarzona zostala miedzy innymi uchwala
nr (...) podjeta w dniu 30 listopada 2012 r., ktéra wyrazono zgode na podzial do uzytkowania dzialki o numerze
ewidencyjnym (...) stanowigcej podworko oraz ogrod wspoélnoty mieszkaniowe;.

Zgodnie z zapisem § 2 uchwaly podzialu dokonano poprzez wydzielenie wlascicielowi do uzytkowania dziatki do
wysoko$ci przypadajacego udzialu, pomniejszonej o cze$¢ przypadajaca na pas drogi dojazdowej w szerokoSci
posiadanych lokali.

(dowdd: uchwala — k. 129 i zalacznik nr 1 — k. 132 akt sprawy I C 704/13)
Nieprawomocnym wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. uchylit uchwate nr (...).
(okoliczno$é¢ znana Sadowi z urzedu)

W sprawie sygn. akt I C 704/13 zostala zaskarzona miedzy innymi uchwala nr (...) podjeta w dniu 29 marca 2013 r.,
ktora ,ustalono do wykonania na 2013 rok podziatlu dzialki numer (...) wedlug uchwaly 51/2012 i wykonanie pasa
dojazdowego do wydzielonych dzialek”. Ustalono roéwniez, ze wspotwlasciciele poniosg réwnowarto$é planowanych
wydatkow wedlug przedstawionego rozliczenia — kazdy wlaSciciel w czeSciach réwnych bez wzgledu na posiadany
udzial.

(dowdd: uchwata — k. 64 akt sprawy I C 704/13)
Prawomocnym wyrokiem z dnia 28 listopada 2013 r. Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. uchylil uchwale nr 12/2013.
(dowod: kopia odpisu wyroku — k. 21)

Powierzchnia gruntu, ktorej podzialu dotyczy uchwatla nr (...) jest wykorzystywana jako ogréd, znajduje sie ona za
budynkiem frontowym, cze$ciowo korzysta z niego Z. K., reszta terenu jest zaro$nieta trawa. Z. K. jest najstarszym
mieszkancem nieruchomoéci przy ul. (...). Ogréd zostal w latach 50- tych podzielony miedzy wspotwlascicielami
nieruchomodci i ¥4 jego powierzchni zostal przydzielony rodzicom Z. K.. Cze$¢ ta znajduje sie od strony pénocno-



zachodniej. Syn Z. M. K. jest wlascicielem lokalu wspdlnoty mieszkaniowej. Obszar uzytkowany przez Z. K. jest
ogrodzony. W czeéci ogrodu, ktéry uchwala nr 5/2014 przewidziano droge dojazdowa jest zasiana trawa, rosng tam
$wierk, sosny, winogrona i r6ze zasadzone przez Z. K..

(dowdd: zeznania Swiadka Z. K. — protokét — k. 50, adnotacje: 00:54:23 — 01:00:21 )

Powdd jest wlaScicielem lokalu uzytkowego nr (...) potozonego na parterze gléownego frontowego budynku przy ul. (...).
Nie ma wejécia do tego lokalu bezposrednio od ulicy, lecz przez klatke schodowa, ktéra prowadzi jeszcze do innych
lokali mieszkalnych nalezacych do D. G. (1) i A. S.. WejScie do powyzszych lokali mieszkalnych moze réwniez odbywaé
sie przez brame wejSciowa. A. S. i D. G. (1) korzystaja z obu mozliwosSci wejscia do swoich lokali. Drzwi wej$ciowe od
strony ulicy do wspolnej klatki schodowej sa cze$ciowo oszklone, poprzednie drzwi wejéciowe byly nieoszklone. Zanim
powdd zaczal wynajmowaé swoj lokal uzytkowy wejscie od ulicy (...) nie bylo wykorzystywane przez mieszkancéw
nieruchomosci, ktorzy korzystali w zakresie wej$cia do swych lokali przez brame.

(dowdd: zeznania powoda —k. 70 odwrot w zw. z k. 48 odwrot, zdjecia - koperta k. 47, zeznania §wiadka Z. K. — protokol
— k. 501 50 odwrét -adnotacja 01:03:30, zeznania §wiadka M. G. — k. 70-70 odwrét)

Kiedy powod wynajmowal swoj lokal A. Bankowi zostaly umieszczone reklamy na szybie tych drzwi wejSciowych. Od
roku czasu powdd nie wynajmuje juz tego lokalu, doszlo do konfliktu miedzy powodem a D. G. (1) wynajmujacym
swoj lokal konkurencyjnemu bankowi.

Zaklejenie drzwi prowadzacych do klatki schodowej i lokalu uzytkowego powoda spowoduje zaciemnienie lokalu
powoda. Zalozenie domofonu na drzwiach wejSciowych do klatki schodowej spowoduje utrudnienie w wynajeciu przez
powoda swego lokalu oraz korzystanie z tego lokalu. Za korytarzykiem znajdujacym sie przy wejéciu do lokalu powoda
w 2012 1. zostaly zamontowane drzwi, ktore oddzielaly ten korytarz od czesci klatki schodowej prowadzacej do dwoch
pozostalych lokali. Drzwi te zostaly zdemontowane w czerwcu 2014 r.

(dowdd: zeznania powoda —k. 48 odwrét — 49 w zw. z k. 70., zdjecia - koperta k. 47, zeznania §wiadka Z. K. — protokoél
— k. 50 1 50 odwro6t -adnotacja 01:03:30, zeznania $§wiadka M. G. — k. 70 odwrét)

Odbylo sie w marcu 2014 r. zebranie Wspo6lnoty w sprawie podzialu ogrodu, nie ustalono wéwczas sposobu podzialu
tego ogrodu, miedzy wlascicielami doszlo do klétni. Z czeSci ogrodu oprocz Z. K. korzysta A. S. suszgc tam bielizne
oraz M. G. umiescil tam trampoline dla dzieci.

(dowdd: zeznania swiadka M. G. — k. 70 odwro6t)

Powdd nie zostal w ogdle powiadomiony o tym zebraniu.
(dowdd: zeznania powoda — k. 70 odwrdt)

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi norma art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst
jednolity - Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), zwanej dalej w skrocie ustawa.

Zgodnie z powyzszym przepisem wtaéciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwate do Sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. Przewidziane w cytowanym przepisie uprawnienie
wlasciciela lokalu do zaskarzenia kazdej uchwaly wlascicieli lokali do sadu ma na celu ochrone ich intereséw, jak
roéwniez interes6w wspolnoty mieszkaniowej jako catoSci. Przepis ten ma na celu unicestwienie zaskarzonej uchwaly



poprzez jej uchylenie. Przepis przewiduje cztery niezalezne od siebie podstawy do zadania przez wlasciciela uchylenia
uchwaly:

- jej niezgodno$ci z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o
wlasnosci lokali),

- jej niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali,

-naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng (jednoczesnie powodujgce
naruszenie interesu wlasciciela),

- naruszanie przez uchwale w inny sposob interesu wlasciciela lokalu.

Kwestionujac niniejszym procesie zaskarzone uchwaly pow6d powolywal sie zarzuty merytoryczne (skierowane
przeciwko treSci uchwal). W odniesieniu do uchwaly 4/2014 twierdzil, ze regulacja zawarta w przyjetym ta
uchwala regulaminie porzadku domowego jest niedopuszczalna na gruncie przepisow ustawy. Chodzi tu o
postanowienia nakladajace na wtascicieli lokali obowiazki w zakresie utrzymania czysto$ci na terenie nieruchomoéci
wspo6lnej wg posiadanych udzialow i upowazniajace Zarzad Wspolnoty wyznaczenie prac porzadkowych zwigzanych
z utrzymaniem czysto$ci w obrebie nieruchomos$ci dla wlascicieli lokali, proporcjonalnie do ich udzialu w
przedmiotowej nieruchomosci.

Ustawa naklada w art. 13 ust. 1 na wlaSciciela obowiazek utrzymania swojego lokalu w nalezytym stanie oraz
uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, na ktére to koszty skladaja
sie zgodnie z art. 14 pkt 4 ustawy wydatki na utrzymanie porzadku i czystos$ci.

Zaskarzona uchwala pozostaje w sprzeczno$ci z ustawa i z zasadami funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowe;j.
Wskazaé nalezy, ze uchwaly podejmowane przez wspoélnote mieszkaniowa musza precyzyjnie okreéla¢ obowiazki
nalozone na wlascicieli oraz poprzez precyzyjno$¢ swoich postanowienn nadawaé sie wykonania. W przeciwnym
wypadku uchwala moze godzi¢ w interesy wlascicieli. Nie ulega najmniejszej watpliwosci, ze regulamin porzadku
domowego we wskazanych wyzej regulacjach nie pozwala na jednoznaczne ustalenie obowiazkéw wlascicieli w
zakresie utrzymania porzadku. Jedli sie zwazy, ze wlaciciele maja obowiazek utrzymywania czystoéci i porzadku w
obrebie czesci wspolnej nieruchomosci, w tym w zakresie koszenia i wygrabiania trawnika, od$niezania podworka,
bramy wjazdowej, chodnika i schodéw a w okresie zimowym posypywania piaskiem i sola chodnika oraz wjazdu
na teren nieruchomos$ci i czynnoéci te wtasciciele maja wykonywaé w wysoko$ci przypadajacego mu dzialu w
nieruchomos$ci wspoélnej, to oczywistym jest, ze przy istniejacym konflikcie pomiedzy powodem a niektérym
wlascicielami wykonanie uchwaly, a co za tym idzie utrzymanie nieruchomosci wspdlnej we wlasciwym stanie nie
bedzie mozliwe, a przedmiotowa regulacja bedzie zrodlem i podtozem kolejnych konfliktow we wspoélnocie. Dla
wykonania uchwaly konieczne byloby okreslenie konkretnych miejsc na terenie szeroko rozumianej nieruchomosci
wspolnej, na ktorych poszezegolni wlasciciele mieliby podejmowac czynnoéci porzadkowe. Tymczasem ustalen takich
zaskarzona uchwala nie zawiera, tym samym nie nadaje sie do wykonania. Jednocze$nie z uwagi na konflikt pomiedzy
wlaécicielami lokali oczywistym jest ze wla$ciciele nie osiggna porozumienia przy wykonaniu uchwal, z czego zdawala
sobie sprawe przesycania w charakterze strony pozwanej A. S. (por. protokol— k. 49 adnotacja 00:35:02). Powyzsze
powoduje, ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng i z tego powodu podlega
uchyleniu.

W zwigzku z zaskarzeniem uchwaly nr (...) wskazaé nalezy, ze powyzsza uchwala nie jest pierwszg uchwala pozwanej
Wspdlnoty dotyczgca podziatu czesci dzialki (...) do korzystania. Podjete wezeéniej w tym przedmiocie uchwaly: nr
(...)i(...) zostaly uchylone przez Sad Okregowy wskutek ich zaskarzenia przez P. K.. Sad Okregowy w calo$ci podziela
argumenty podniesione w sprawach sygn. akt: I C 704/13 i I C 1695/12 na uzasadnienie uchylenia tych uchwat.

Wskazac nalezy, ze wspolnoty mieszkaniowe powstaja na skutek wyodrebnienia lokali w ramach odrebnej wlasnoSci
lokalu, a tworzy je ogbl wspotwlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sklad okreslonej nieruchomog$ci. Wihascicielowi



lokalu przystuguje udzial w nieruchomoséci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasno$cig lokalu, nieruchomoéé¢ wspoélna
stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 11
2 ustawy).

W myél art. 12 ust. 1 ustawy wlasciciel lokalu uprawniony jest do wspoétkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem. Przepis ten jest wyraznym nawigzaniem do art. 206 k.c., ktory jednak wyrédznia
dwa uprawnienia wspotwlascicieli: do wspdlposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej z uwzglednieniem interesu
pozostalych wspotwlascicieli.

Ustawa o wlasno$ci lokali nie zawiera regulacji dotyczacej podziatu czes$ci wspdlnej nieruchomosci do korzystania, a
do stosunkéw w niej nieuregulowanych stosuje sie kodeks cywilny (art.1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali). Wobec tego
dopuszczalno§é zawarcia umowy quod ad usum nalezy rozpatrywaé na gruncie przepisow Kodeksu Cywilnego.

Celem wspdlnoty jest zarzadzanie nieruchomos$cia wspo6lna, ale przepis art. 206 k.c. umozliwia wspotwlascicielom
uksztaltowanie zasad korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej poprzez zawarcie umowy o podzial do korzystania
(umowy quoad usum). Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 czerwca 2007 r. (III CZP 59/07, OSNC z 2008 r.,
nr 7-8, poz. 81) zajmowal sie dopuszczalno$cia zawarcia umowy o podzial do korzystania pomiedzy wspdlnota a
wlascicielem lokalu uznajac, ze dopuszczalne jest zawarcie umowy o podzial do korzystania pomiedzy czlonkiem
wspolnoty mieszkaniowej a wspoélnota mieszkaniowa. Wskazaé nalezy, ze uchwala ta dotyczyla umowy, ktorej
przedmiotem bylo wykorzystanie elewacji wspoélnej Sciany zewnetrznej budynku na cele reklamowe przez jednego
ze wspodlwlascicieli cze$ci wspolnych budynku, nie za$§ kwestia zawarcia umowy o podzial do korzystania pomiedzy
wszystkim wla$cicielami nieruchomoéci.

W rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia z podzialem czeSci dzialki wykorzystywanej jako ogréod pomiedzy
wszystkich wlascicieli, a podzial ten jest po raz kolejny zrodlem konfliktéw pomiedzy wlascicielami.

Wstepnie wskazac¢ nalezy, ze zdania co do dopuszczalnoS$ci wydzielenia czeSci nieruchomosci wspoélnej do wylacznego
korzystania przez niektérych whascicieli lokali (podzial quoad usum nieruchomosci wspoélnej) sa podzielone. Wedlug
pierwszego pogladu przeznaczenie wspolnego terenu, np. ogrodka, strychu badz boiska, na potrzeby tylko niektérych
wladcicieli lokali jest niedopuszczalne (G. B., Z. M., Ustawa o wlasno$ci, s. 85). Drugie stanowisko przewiduje
mozliwo$¢ podziatu nieruchomosci do wylacznego uzytku niektérych grup wlascicieli lokali, jednakze pod pewnymi
warunkami (E. D., Prawa i obowiazki, s. 13). Taki podzial powinien by¢ skutkiem umowy czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej, aczkolwiek nie wyklucza sie w tym zakresie domniemania faktycznego, ze cze$ci wspdlne w danym
budynku shuzy¢ maja wylacznie wladcicielom lokali znajdujacych sie w danym budynku. Przestanka negatywna
dyskwalifikujaca podzial jest uznanie, ze cze$¢ nieruchomosci wspoélnej jest niezbedna do korzystania z lokali (np.
klatka schodowa, ktéra umozliwia dostanie sie do mieszkania).

Z uwagi na problemy, jakich moze przysporzy¢ taka konstrukcja, Sad Okregowy w niniejszej sprawie, podobnie
jak uczynil to Sad Okregowy w przywolanych wyzej sprawach przychyla sie do drugiego stanowiska przyjmujac
dopuszczalnoé¢ w wyjatkowych sytuacjach mozliwoé¢ podzialu rzeczy wspoélnej do korzystania, o ile zostal on
dokonany za zgoda wszystkich wspotwlascicieli i w taki sposdb, aby nie narusza¢ uzasadnionego interesu zadnego ze
wspotwlascicieli.

Dopuszczenie do wspélposiadania przez wydzielenie zadajacemu czeSci wspdlnej do wylgcznego uzytku jest
zaprzeczeniem wspdlposiadania przewidzianego w art. 206 k.c., bowiem umowa lub orzeczenie sadu ksztaltuje w tym
przypadku korzystanie z rzeczy wspo6lnej w sposéb odmienny niz wynika to z ustawy. Z powolanego przepisu wynika, ze
wlasSciciele majg w takim samym stopniu prawo do wspoélposiadania i wspotkorzystania z rzeczy wspoélnej. Tym samym
wszelka zmiana w zakresie tych uprawnien stanowi odstepstwo od regulacji ustawowej i z tego powodu wymaga zgody
wszystkich zainteresowanych, ktorej w przedmiotowej sprawie brak.

W rozpoznawanej sprawie kwestia sposobu podzialu dzialki ogrodowej do korzystania nie byla przedmiotem
uzgodnien wszystkich wlascicieli. Powod nie zostal w ogble zawiadomieniu o zebraniu wspolnoty, ktorego



przedmiotem miala by¢ kwestia podzialu dzialki. Strona pozwana wprawdzie twierdzila, ze powod byt zaproszony na
powyzsze zebranie wspolnoty, jednakze w tym zakresie mimo spoczywajacego na niej ciezaru dowodu nie przedstawila
dowodow to potwierdzajacych (art. 6 k.c.). Brak porozumienia wlaécicieli w przedmiocie sposobu podzialu ogrodu
do korzystania bedzie stanowil zarzewie dalszych nieporozumien miedzy juz skonfliktowanymi wlascicielami, tym
bardziej, ze bedzie oznacza¢ zmiany w zakresie dotychczasowego wykorzystania nieruchomosci.

Wreszcie nie moze ostaé sie ostatnia zaskarzona uchwala, ktérg przewidziano zalozenie domofonu przy klatce
schodowej, przy ktorej polozony jest lokal stanowigcy wlasno§é powoda oraz oklejenie folig drzwi wejSciowych
prowadzacych do tej klatki schodowej. Sad Okregowy podziela w caloéci zarzut powoda, ze zaskarzona uchwala
narusza interes powoda w stopniu wskazanym w art. 25 ust. 1 ustawy. Zgodnie

z art. 12 ust. 1 ustawy kazdy wspotwlaéciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspotwlasnoéci w ten
sposoéb, ze nie moze z niej korzysta¢ wylacznie dla wlasnych potrzeb, a jedynie wspdlkorzystac i to tylko zgodnie z jej
przeznaczeniem. Oznacza to zarazem, ze prawo poszczeg6lnych wspotwlascicieli do wspotkorzystania z nieruchomosci
wspo6lnej nie powinno by¢ nadmiernie ograniczane, przez nieuprawniong ingerencje wspoélnoty, jako calo$ci, w stopniu
wiekszym, niz to konieczne dla wspotkorzystania ze wspotwlasnosci nawet wtedy, gdy stopien zainteresowania takim
wspotkorzystaniem (i ewentualnej ucigzliwo$ci

z tym zwigzanej) jest rozny. Z tych wzgledow, o naruszeniu przez uchwale wspoélnoty interesow wlasciciela
konkretnego lokalu mozna moéwié zawsze, gdy uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
niekorzystna dla skarzacego. Uchwala moze by¢ uznana za krzywdzaca nawet wtedy, gdy cel pokrzywdzenia czlonka
nie lezal u podstaw jej podjecia, ale tre$¢ uchwaty spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito, lub moze doprowadzié
do pokrzywdzenia konkretnego wlasciciela lokalu (tak wprost SA w S. w wyroku z 11 pazdziernika 2012 roku, I ACa
507/12). Naruszenie interesu wlaciciela lokalu jest zatem kategoria obiektywna, oceniang w Swietle zasad wspolzycia
spolecznego (tak SA w Warszawie w wyroku z 12 czerwca 2013 roku, VI ACa 1727/12).

W ocenie Sadu Okregowego podejmujacy zaskarzong uchwale czlonkowie pozwanej wspdlnoty dzialali z ewidentnym
zamiarem pokrzywdzenia powoda

—wlasciciela lokalu uzytkowego i naruszyli obiektywne jego interesy gospodarcze. Zasady do$wiadczenia zyciowego
uwiarygadniaja w wystarczajacym stopniu teze powoda, ze zalozenie domofonu na drzwi zewnetrze prowadzace z ulicy
do wspolnej klatki schodowej pozbawi powoda faktycznej moznosci dojécia do lokalu uzytkowego, przy ustalonych i
opisanych powyzej uwarunkowaniach terenowo-przestrzennych usytuowania lokalu. Zwazywszy, ze do czerwca 2014
r. istnialy drugie drzwi (za korytarzem przy ktérym znajduje sie lokal powoda), wystarczajacym zabezpieczeniem
przed osobami niepozadanymi byloby umieszczenie tego domofonu na tych drzwiach, ktére to drzwi bez zadnego
uzasadnienia zostaly zdjete. Powyzsze pozwala na stwierdzenie, ze czlonkowie wspolnoty celowo prébuja niweczy¢
mozno$¢ wynajmowania lokalu przez powoda, istotnie godzac w jego interes gospodarczy. Nie ulega watpliwosci, ze
wynajecie tego lokalu przy uwzglednieniu jego komercyjnego przeznaczenia przy istnieniu domofonu ograniczajacego
dostep do klatki schodowej do niego prowadzacej utrudni lub wrecz uniemozliwi wykorzystanie lokalu zgodnie z
jego przeznaczeniem. Tak samo brak podstaw do uznania racjonalnosSci naklejenia folii na drzwiach wejéciowych,
co pozwala na uznanie, ze jedynym celem zaskarzonej uchwaly w omawiany zakresie byto utrudnienie powodowi
wykorzystywania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Jesli rzeczywiscie chodziloby o wzgledy bezpieczenstwa
czy zastonienie przestrzeni klatki schodowej przed zainteresowaniem ze strony pieszych uzytkownikéw chodnika
wystarczajace byloby oklejenie drzwi, ktére znajdowal sie za korytarzem przy lokalu powoda, ktoére to drzwi bez
blizszego uzasadnienia zostaly zdjete. Nie sposéb nie podzieli¢ stanowiska powoda, ze wobec powyzszych wzgledow
podjecie sie wykonania przedmiotowych prac przez wspoélnote narazi ja na zbedne koszty, a nadto, ze koszty te
w uchwale nie zostaly wskazane, co oznacza, ze decyzja w zakresie ich wysoko$ci zostala pozostawiona zarzadowi
pozwanej Wspolnoty.

Dlatego uchwata ta musiala zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego, w oparciu o przywolane podstawy normatywne.

O kosztach Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. Na zasadzong
kwote skladajg sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 zl, ustalone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez



Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity - Dz. U. z 2013 r., poz. 461) — por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 29.06.2010 1., III CSK 325/09, wydatek na oplate skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, a takze
oplata od pozwu w kwocie 600 z} (3 x 200 z}).
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