Sygn. akt:I C 481/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Dawczak - Schaefer
Protokolant: stazysta Malgorzata Spendel

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2019 roku w Gliwicach

sprawy z powddztwa Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia w G.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...)

o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwale nr 14/2018 Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej
w G. przy ul. (...) z dnia 5 kwietnia 2018 roku

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od powoda Przedsiebiorstwa (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci polozonej w G.
przy ul. (...) kwote 11.50 zl (jedenascie zlotych 50/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

SSO Ewa Dawczak - Schaefer
IC 481/18

UZASADNIENIE

Powod Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w G. wnidst poczatkowo o uchylenie 5 uchwal podjetych przez pozwang
Wspdlnote Mieszkaniowg Nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...) o numerach:

+ 10/2018. z dnia 26.02.2018r. dotyczacej niewyrazenia zgody na dobudowanie nowych drzwi do lokalu
uzytkowego z klatki schodowej

» 14/2018 z dnia 5.04.2018r. dotyczacej niewyrazenia zgody na dobudowanie nowych drzwi do lokalu uzytkowego
bezposrednio wejscia z podworka pod istniejgcym oknem z klatki schodowej

« 15/2018 z dnia 5.4.2018r. dotyczacej niewyrazenia zgody na montaz na koszt powoda jednostki zewnetrznej
klimatyzatora



+ 13/2018. z dnia 5.04.2018r. dotyczgcej niewyrazenia zgody na wykonanie i zawieszenie na koszt powoda neonu
reklamowego dobudowanie nowych drzwi do lokalu uzytkowego z klatki schodowej

» 12/2018. dotyczacej wypowiedzenia umowy o zarzadzanie Zarzadowi Budynkow Miejskich (...) z dniem
21.03.2018r.

ostatecznie cofnal zadanie odnoénie do uchwaly nr 13/2018. Powod domagal sie takze zasadzenia kosztéw procesu

Uzasadniajac swoje zgdanie wskazal, ze poddane pod glosowanie w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a
przygotowane przez niego projekty uchwal zmierzaly do poprawy cech uzytkowych i rozwoju dzialalnoéci gospodarczej
powoda prowadzonej w nalezacym do niego lokalu — dotyczy to 4 pierwszych z opisanych wyzej uchwal. Odno$nie
do 5 uchwaly 12/2018 narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania, jest niezgodna z obowigzujacymi normami
prawnymi. Brak merytorycznych powodéw dla zerwania dotychczasowej umowy o zarzadzanie, na podstawie ktorej
budzetu Wspoélnoty nie obciazaly koszty obslugi prawnej, a stawka wynikajaca z nowej umowy jest niewiele nizsza
od poprzedniej .

W odpowiedzi na pozew (k.49) pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powodztwa, podnoszac, ze proponowane
przez powoda uchwaly stanowily istotna ingerencje w konstrukcje budynku, nie wskazano natomiast argumentéw na
poparcie swojego stanowiska, w szczego6lnosci jakie interesy powoda zostaly naruszone poprzez odmowe wyrazenia
zgody przez pozostalych czlonkéw wspolnoty na zaproponowane prace remontowe. Wbrew twierdzeniom powoda
w obu umowach o zarzadzanie tj. w tej wypowiedzianej i obowiazujacej obecnie koszty postepowania sadowego i
egzekucyjnego ponosita Wspdlnota. Zmiana zarzadcy pozwoli zaoszczedzi¢ prawie 25%, co dla czlonkéw Wspolnoty
nie jest mala kwota.

Whniosek powoda o zabezpieczenie Sad oddalil postanowieniem z dnia 7.09.2018r. (k.53)

Za zgoda stron Sad skierowal sprawe do postepowania mediacyjnego. W dniu 18.01.2019r. strony zawarly ugode
dotyczaca umieszczania na elewacji budynku Wspdlnoty reklamy powoda (k.78), wobec czego Sad umorzyt
postepowanie w czeSci obejmujacej uchylenie uchwaly nr 13/2018 z dnia 5.04.2018r.

W toku postepowania dowodowego ustalono :

Powodowa Spoélka, ktérej prezesem jest B. J. jest czlonkiem pozwanej Wspoélnoty (K.24-30). Ponadto B. J. wraz z Zona
posiadaja takze lokal mieszkalny w pozwanej Wspolnocie.

Lokal bedacy wlasnoScia Spolki (...) znajduje sie na parterze budynku przy ul. (...) w G. i jest wynajety pod galerie.
Aby wej$¢ do tego lokalu trzeba wejsé od strony arkad na (...) do wspdlnego z druga galeria korytarza, innego wejscia
nie ma. Lokal sasiedniej galerii takze nalezy do pozwanej Wspolny. Przed laty obie galerie stanowily jeden lokal
uzytkowy, ktory posiadal oddzielne wyjsScie na podworko. Obecnie wejécie to znajduje sie w lokalu nie nalezacym
do powoda i jest zamurowane. Powodowa Spdltka wystapila do Wspolnoty o zgode na dobudowe nowych drzwi
— jednych prowadzacych na klatke schodowa oraz drugich, prowadzacych z lokalu bezposrednio na tyt budynku
(podworko). Wejscie na klatke schodowa umozliwiloby, w ocenie powoda, komunikacje z mieszkaniem malzonkow
J. i piwnica, o ktorej przydzielenie chce wystapic, zwiekszajgc takze funkcjonalno$¢ lokalu, ktory w przyszloéci moze
zmieni¢ najemce i przeznaczenie. Pozwoliloby takze np.. na wyrzucanie $§mieci bez koniecznosci przechodzenia wzdhuz
budynku na wspolne podworko, na ktérym sa umieszczone pojemniki na $mieci lub przechodzenia przez klatke obok
nienalezaca do pozwanej Wspo6lnoty. Dobudowanie wejscia z lokalu bezposrednio do klatki schodowej nie wymaga
zgody konserwatora budynku w odréznieniu od wejécia prowadzacego na tyly budynku. W ocenie pozwanej brak
miejsca na klatce na dodatkowe drzwi , a w proponowanym przez powoda miejscu znajduje sie zbiorcza tablica
elektryczna dla wszystkich mieszkan.

W lokalu uzytkowym powoda nie ma kominéw wentylacyjnych, sa jedynie 2 wentylacyjne kratki przy suficie.
Lokal posiada centralne ogrzewanie. Zamontowanie certyfikowanego, stosownego do wielko$ci lokalu klimatyzatora



pozwolitoby dogrzewa¢ i klimatyzowa¢ lokal w miare potrzeby, zwiekszajac jego funkcjonalno$c¢ i dajac mozliwoéc
powodowi na zawarcie w przyszloSci korzystniejszej umowy najmu.

Na zaproponowang lokalizacje klimatyzatora pozwana Wspdlnota nie wyrazita zgody, proponujac inng np. pod
arkadami przy suficie nad witryng. Kwestie umieszczenia klimatyzatora strony dyskutowaly takze w czasie mediacji.
Co do zasady pozwana Wspoélnota nie sprzeciwia sie jego umieszczeniu w sposob nieuciazliwy dla czlonkéow
Wspolnoty , jednak sporna jest kwestia miejsca, w ktorym moglby zosta¢ zamontowany.

Uchwala nr 12/2018 z dnia 21.03.2018 (k.47) pozwana Wspdlnota postanowila zleci¢ zarzadzanie nieruchomoscia
firmie (...), reprezentowang przez A. M. z jednoczesnym upowaznieniem Zarzadu do podpisania Umowy o zarzadzanie,
ustalajac wynagrodzenie zarzadcy w wysoko$ci 0,60 z}/m kwadrat./p.u. W dniu 1.08.2018r. pozwana Wspoélnota
zawarla Umowe nr (...)/(...) z A. M. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa E. (...), w ktérym zlecono
wykonywanie w spos6b samodzielny wykonywanie czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomos$ciga wspélna przy
(...) (...) w G. na podstawie uchwaly z dnia 7.06.2018r. Czynnoéci zwyklego zarzadu obejmuja miedzy innymi
reprezentacje ogdtu wiascicieli w sprawach dotyczacych Wspolnoty przed sadami, wobec organow administracji
rzadowej i samorzadowej, takze w stosunkach miedzy czlonkami Wspoélnoty i osobami trzecimi (§2 pkt 20), a
koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego ponosi Wspoélnota (§6 pkt 4). Oferta zarzadzania dla Wspoélnoty
przygotowana przez E. (...) przewidywala obsluge prawna. Proponowana stawka za proponowane ustugi wyniosta
0.60zl/m kwadratowy/m-c.

Wezeéniej zarzadca Wspolnoty byla spolka z o.o. (...) - od dnia 24.03.2010r. z ktérym pozwana Wspolnota zawarla
umowe nr (...) o sprawowanie zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna. Zgodnie z §3pkt 12 tej Umowy czynnoSci zwyktego
zarzadu nieruchomos$cia wspolna obejmowaly miedzy innymi reprezentacje ogotu wlascicieli w sprawach dotyczacych
wspolnoty przed sadami, wobec organéw administracji rzadowej i samorzadowej, takze w stosunkach miedzy
czlonkami Wspolnoty i osobami trzecimi., a zgodnie z pkt. 22 windykacja oplat naleznych od wiascicieli lokali w
postepowaniu sagdowym. W §7 ustalono, ze koszty postepowania sagdowego i egzekucyjnego ponosi Wspolnota.

Pozwana Wspdlnota podjela w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwala nr 12/2018r. dotyczaca
wypowiedzenia umowy o zarzadzanie Zarzadowi (...) z dniem 21.03.2018r. Umowa zarzadu z (...) zostala
wypowiedziana (k.48)

B. J. co do zasady przychylal sie do decyzji o zmiane zarzadcy, jednak nie godzi sie na ustanowienie zarzadcg firmy
(...), mimo ze przyznaje , ze firma ta przedstawila korzystniejsze o kilkadziesiat zlotych warunki finansowe i bezplatne
ustugi tzw. zlotej raczki, konserwatora wykonujgcego drobne biezace naprawy. Swoje stanowisko uzasadnit tym, ze
poprzedni zarzadca (...) nie obciazyl Wspdlnoty kosztami zastepstwa procesowego za reprezentowanie Wspdlnoty w
prowadzonym przeciwko niej procesie sadowym (zeznania powoda k.118 godz. 00:06:08-00:49, pismo (...) k.87).

Jako czlonek zarzadu B. J. przygotowatl projekt 1 uchwaly i przystapil do zbierania gloséw czlonkéw wspodlnoty w
trybie indywidualnego zbierania glos6w. Po zebraniu gloséw dotyczacych pierwszego z projektéw uchwal Wspoélnota
odwolala B. J. z zarzadu i kolejne projektu zostaly doreczone nowemu czlonkowi zarzadu Wspélnoty i poddane pod
glosowanie w takim samym trybie jak poprzednia. Pow6d w zaden spos6b nie uzasadnial kolejnych projektéw uchwat
czlonkom Wspoélnoty, nie bylo na ten temat prowadzonej dyskusji. Czlonkowie Wspdlnoty nie znajgc przyszlego
przeznaczenia lokalu nalezacego do powoda obawiaja sie, ze sposob korzystania z lokalu moze kolidowaé z ich
interesem. Na przyklad wzmozony ruch na tylach kamienicy, palenie papieroséw przez korzystajacych z lokalu pod
oknami wtascicieli innych lokali, dojazdy i parkowanie samochodéw dostawczych z tylu kamienicy, duzy ruch na
klatce schodowej, ewentualne awaria klimatyzatora, i halas zwiazany z jego dzialaniem spowodowalyby takze poza
dyskomfortem cztonké6w pozwanej Wspdlnoty obnizenie wartoéci pozostatych mieszkan.

Powyzsze ustalono w oparciu o zgromadzone dokumenty szczegdlowo opisane wyzej i dokumentacje zdjeciowa,
ktérych prawdziwo$ci strony nie kwestionowaly, oraz zeznania stron Pozwanej Wspolnoty k.120-123 godz.
00:49:42-01:41), ktére sie wzajemnie uzupelnialy.



Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali /t.jedn. Dz.U. z 2018 poz. 916 z p6zn. zm./
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci prawem lub z umowa wlascicieli albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powodztwo moze byé wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty
na zebraniu og6lu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

W niniejszym postepowaniu powddztwo zostalo wytoczone w terminie okreSlonym ustawa.

Art. 25 ust. 1 UWL nie ogranicza prawa zaskarzania uchwat tylko do uchwal pozytywnie rozstrzygajacych dany
problem. Wszystkie decyzje wspodlwlascicieli nieruchomosci wspdlnej, podejmowane sa w formie uchwal, a zatem
rowniez decyzje o odmowie wyrazenia zgody na dokonanie czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu sa
podejmowane w formie uchwaly i podlegaja zaskarzeniu (por. wyrok SA w Szczecinie z 9 czerwca 2016 r., sygn.
akt I ACa 93/16 SA w Lodzi z 31 lipca 2013 r., sygn. akt I ACa 205/13 i z 27 pazdziernika 2014 r., sygn. akt
IT C 588/14). A zatem Sad zobowiazany byl bada¢ zarzuty skarzacych, dotyczace kwestionowanych uchwal przez
pryzmat przestanek okres§lonych w art. 23 ust. 1 UWL, co nie przesadza automatycznie o konieczno$ci uwzglednienia
powodztwa. W zwiazku z tres$cia uchwal objetych niniejszym postepowaniem, w rozpoznawanej sprawie nie mozna
moéwic o tzw. uchwale negatywnej, bowiem z tym pojeciem mamy do czynienia jedynie gdy projektem uchwaly
objeto jaka$ negatywna tre$¢, a wiekszos¢ glosujacych poparlaby taka negatywna dyspozycje Nie ma natomiast
uchwaly negatywnej gdy wiekszo$é gloséw czlonkéw wspdlnoty glosuje przeciwko podjeciu uchwaly o okreslonej
tresci (por. wyrok SA w Katowicach z 13.09.2016r IACa 296/16) . Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze Sad nie moze w
wyroku zobowigzac¢ wspoélnoty do powziecia oczekiwanej przez wlasciciela uchwaly, nie moze zobowiazaé wlascicieli
nieruchomoéci do wyrazenia zgody na jej dokonanie, nawet gdyby wniosek taki byt uzasadniony. Istniejacy miedzy
stronami spor nie moze zostaé rozwigzany w postepowaniu o uchylenie uchwaty. Wedlug art. 25 ust. 1 u.w.l. kazdemu z
wlaécicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwal podjetych przez wlascicieli lokali. Wszyscy wlaSciciele
lokali maja w tej sprawie jednakowa pozycje, gdyz z mozliwoSci zaskarzenia uchwaly moze skorzystaé na jednakowych
zasadach kazdy wlasciciel - tak osoba prawna.

Spo6r miedzy stronami sprowadzal sie do zasadno$ci zaskarzonych uchwal, w szczegolno$ci czy naruszaja one zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng lub w inny sposéb naruszaja interesy skarzacego. Naruszenie
interesu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego. OdpowiedZ na
pytanie, czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W
przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu
okreslonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Z kolei naruszenie zasad prawidlowego
zarzadu odnosi sie do zasad prawidlowej gospodarki. Obie przeslanki zaskarzenia uchwaly chronia prawidlowe
funkcjonowanie wspdlnoty, rozumiane miedzy innymi jako prowadzenie dzialalno$ci w oparciu o jasne i zrozumiale
kryteria. Przy czym zasada ta ma charakter nadrzedny, a o jej przestrzeganiu nie $wiadczy bezkonfliktowe
wykonywanie uchwal, a potencjalne, ale realne przypuszczenie, ze jeSli dana uchwala bedzie funkcjonowala w obrocie
prawnym to moze doprowadzi¢ do sytuacji niekorzystnej z punktu widzenia interes6w samej wspolnoty lub intereséw
wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 u.w.l. Pierwszorzednym dowodem wskazujgcym na to czy uchwala czyni zado$é
zasadom prawidlowego zarzadu i czy odpowiada dobrze pojetemu interesowi wlascicieli lokali jest sama jej tresé (por.
wyrok SA w warszawie z dnia 13.02.2019r. sygn. LEX nr 2636495).

Odnoénie do Uchwaly nr 12/2018r. dotyczacej wypowiedzenia umowy o zarzadzanie Zarzadowi (...) z dniem
21.03.2018r. nalezy wskazac, ze wbrew stanowisku powoda zmiana zarzadcy jest korzystniejsza dla pozwanej
Wspoélnoty. Bezsporne jest, ze korzyscia dla Wspoélnoty jest zmniejszenie stawki za zarzadzanie nieruchomoscia,
pomoc bezplatna konserwatora. Okoliczno$¢, ze w jednostkowej sprawie poprzedni zarzadca nie obciazyl Wspdlnoty
kosztami zastepstwa procesowego wbrew tresci laczacej go ze Wspolnota umowa (tozsama w tym zakresie z obecnym
zarzadca), nie stanowi zasady ktora winna przesadza¢ w tej sprawie o naruszeniu zasad prawidlowej gospodarki w




zarzadzaniu nieruchomoécia nalezacg do wspoélnoty. Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil zadanie powoda w czeSci
dotyczacej tej uchwaly.

Uchwala nr 15/2018 z dnia 5.04.2018r. dotyczaca niewyrazenia zgody na montaz na koszt powoda jednostki
zewnetrznej klimatyzatora, tez w ocenie Sadu, nie narusza zasad prawidlowej gospodarki nieruchomosécia wsp6lna.

Interes powodowej Spotki w montazu klimatyzatora w miejscu szczegblowo okreslonym w uchwale stoi w sprzecznosci
z interesem czlonkéw Wspdlnoty, ktérych lokale znajdowalyby sie w bezposrednim sasiedztwie tak posadowionego
urzadzenia. Jednocze$nie z uwagi na obawy przed sposobem uzytkowania powo6d nie zaplanowal umieszczenia
urzadzenia w bezposrednim sgsiedztwie okna swojego lokalu. Nalezy podkresli¢, ze problemem nie jest sam montaz
urzadzenia lecz miejsce jego zainstalowani. Sad nie uwzgledniajac zadania z przyczyn wskazanych wyzej wzial takze
pod uwage, ze strony zaczely te kwestie regulowac w trakcie mediacji i w trakcie wspolnej dyskusji winny znalezé takie
miejsce dla klimatyzatora, ktére by uwzglednilo interesy obu stron, a nie jak w zaskarzonej uchwale jedynie powoda,
kosztem Wspdlnoty.

Uchwaly 10/218 i 14/2018 dotycza kwestii zwigzanych z dobudowanie nowych drzwi do lokalu uzytkowego, przy czym
uchwala 10/2018 z dnia 26.02.2018r z klatki schodowej, a 14/2018 z dnia 5.04.2018r. dotyczy niewyrazenia zgody na
dobudowanie nowych drzwi do lokalu uzytkowego bezposrednio wejscia z podwoérka pod istniejacym oknem z klatki
schodowej.

W ocenie Sadu nalezy podzieli¢ stanowisko pozwanej Wspoélnoty, ze dobudowa nowych drzwi do lokalu
uzytkowego powoda umozliwiajacych komunikacje z klatkg schodowa zaburza dotychczasowy spos6b funkcjonowania
komunikacji w kamienicy Wspolnoty. Kwestie zwigzane z przysztymi planami tj ulatwieniem komunikacji pomiedzy
dotychczasowym mieszkaniem B. J. , piwnica o ktorej przydzial powod chce wystapié w przyszloSci nie moga
uzasadniaé polaczenia lokalu uzytkowego z zamykana klatka schodowa, z ktbrej obecnie korzystaja mieszkancy,
w sytuacji, gdy nie znane jest przyszle przeznaczenie lokalu uzytkowego. Polaczenie takie spowodowaé moze
nieograniczony ruch na klatce przez osoby wynajmujace i korzystajace z lokalu powoda, co niewatpliwie kolidowaé
bedzie z interesem pozostalych mieszkancéw kamienicy w sposob przez nich wskazany.

Sad biorac pod uwage fakt, ze przedmiotem zaskarzonych uchwat jest lokal uzytkowy widzi konieczno$¢ wybudowania
dla takiego lokalu innego wyjscia niz dotychczasowe — laczace dwa lokalu uzytkowe wspolnym korytarzem, bez
mozliwo$ci bezpos$redniego wyjScia na tyl domu. Temu winno stuzy¢ wyjécie zaproponowane przez powoda w uchwale
nr 14/2018. Okolicznos¢, ze dobudowanie nowych drzwi (po uzyskaniu koniecznych zgod w trybie administracyjnym)
spowodowa¢ moze trudnos$ci z korzystaniem z podworka i miejsc postojowych nie ma w tym wypadku znaczenia,
skoro czlonkom poszczego6lnych lokali przystluguja miejsca postojowe, nadto kwestie mozne dodatkowo szczegdtowo
regulowaé regulamin Wspolnoty. Z tych wzgledéw Sad uchylil zaskarzong uchwale nr 14/2018.

O kosztach orzeczono w oparciu o art.98 i 108 kpc, zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu, zasadzajac
od powoda na rzecz pozwanej 11,50 zt. Calo$¢ kosztoéw procesu wyniosla 1554 zl, koszty poniesione przez powoda to
kwota 117771, powdd wygral roszczenie w V4 czeSci.

SSO Ewa Dawczak-Schaefer



