Sygn. akt: I C 816/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2014 .

Sad Okregowy w Kielcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Paw
Protokolant: sadowy Ewelina Krawczyk

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2014 r. w Kielcach

sprawy z powodztwa (...) Spotka z o0.0. w S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej

oddala powodztwo

Sygn. akt I C 816/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 marca 2014 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. powod
Spoélka (...) Sp. z 0.0. w S. wnidst o uchylenie uchwaty pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej podjetej w dniu 20 stycznia
2014 1. nr (...) oraz o zasgdzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie powdd zarzucil, iz uchwala jest niezgodna z przepisami prawa a w szczeg6lno$ci z przepisami
art. 19 ust 1, art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane oraz art.
23.1. Ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r., ponadto razaco narusza jego interesy gospodarcze. Podal,
iz jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej o nr ewidencyjnym (...) polozonej przy ulicy (...) w S.
oraz wilaScicielem dwoch lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej. Zarazem jest
wlascicielem sasiadujacej z nieruchomoscia Wspoélnoty dzialki przy ulicy (...), na ktdrej znajduje sie siedziba banku.

Powdd nosil sie z zamiarem podjecia inwestycji majacej na celu przebudowe i rozbudowe budynku banku przy
ulicy (...) w S. na cele ustugowo-handlowo-magazynowo-biurowe na terenie dzialek o numerach ewidencyjnych (...).
Podjat stosowne kroki na drodze administracyjno- prawnej, a Starosta (...) decyzja z dnia 28 lutego 2014 roku o
numerze 74/14 zatwierdzil projekt budowlany powoda. Pow6d wywodzil, iz pozwana od poczatku negowala realizacje
jego planéw inwestycyjnych jako sprzecznych z interesem Wspélnoty. Uchwala z dnia 20 stycznia 2014 roku o
numerze (...) podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw Wspolnota nie wyrazila zgody na rozbudowe budynku
banku polozonego na sasiedniej dzialce, ktéra miala nastapic poprzez zabudowe wewnetrznej czedci (atrium) zespotu



budynkéw przy ulicy (...) w S., ktére to nieruchomosci sa wlasno$cia powoda - Spolki (...) Sp. z 0.0. oraz pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Powdd utrzymywal, iz podejmujac uchwale Wspolnota nie dokonala merytorycznej oceny zgodno$ci inwestycji z
przepisami ustawy — Prawo budowlane. Zarzucil, iz czlonkowie Wspdlnoty nie mogli podja¢ w petlni sSwiadomej decyzji
bowiem nie zostaly im udzielone niezbedne informacje, a wrecz przeciwnie zostali wprowadzeni w blad przez czlonkow
zarzadu Wspolnoty co do zagrozen jakie mialaby nie$¢ realizacja inwestycji dla Wspdlnoty.

Podniésl, iz uchwala jest niezgodna z przepisem art. 23. 1. ustawy o wlasnosci lokali bowiem tre$¢ uchwaly nie
jest tozsama z projektem uchwaly nad jakim glosowali czlonkowie Wspolnoty, ktory w rzeczywisto$ci nie zawieral
umocowania Zarzadu do prowadzenia w imieniu Wspélnoty ,procedur odwolawczych na drodze postepowania
administracyjnego i sadowego". Podnibsl, iz w rzeczywistosci uchwala neguje wykonywanie prac zwiazanych z
jakiejkolwiek inwestycja powoda. Wywodzil, iz naruszeniem bylo réwniez faktyczne wyeliminowanie z udzialu
w glosowaniu jednego z czlonkéw Wspolnoty. Czynno$ci poprzedzajace glosowanie, sposéb przeprowadzenia
glosowania, tendencyjna tre$¢ kart do glosowania i wadliwa tre§é uchwaty §wiadczg o tym, ze jedynym celem uchwaly
bylo naruszenie intereséw gospodarczych powoda.

Jako podstawe zgdania wskazal art. 25 ustawy o wilasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. argumentujac, iz
uniemozliwienie realizacji przez powoda planowanej rozbudowy istniejacego budynku banku godzi w jego istotne
interesy gospodarcze. Podal, iz budynek banku, dotychczas jest cze$ciowo opustoszaly, a lokal uzytkowy - kottownia,
ktorego powdd jest wlascicielem nie jest w pelni wykorzystywany - nie ogrzewa jedynie cze$¢ budynku powodowe;j
Spolki, a zarazem nie jest mozliwe przekwalifikowanie tego lokalu.

Powod utrzymywal, iz uchwala narusza takze interes gospodarczy pozwanej Wspdlnoty, bowiem zamierzona
przez powoda inwestycja oddzialywalaby pozytywnie na nieruchomo$é Wspdlnoty - mialy zosta¢ zmodernizowane
instalacje, w tym instalacje przeciburzowe i przeciwpozarowe, wykorzystywane réwniez przez Wspoélnote, nadto
wspolna brama wjazdowa i wjazd. Jako$¢ modernizacji podwyzszac bedzie warto$¢ uzytkowych lokali. Zarazem, jak
utrzymywal inwestycja nie wkracza na nieruchomos$¢ bedaca wlasnoécia pozwanej Wspdlnoty, a cze$ciowa zabudowa
dziedzinca ma zostaé uzgodniona ze Wspdlnota. (k. 1-6, 123)

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 maja 2014 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw procesu w wedtug norm przepisanych.

Argumentowala odnoszac sie do zarzutoéw strony powodowej, iz zaskarzona uchwata zostala podjeta zgodnie z art. 23
ust. 1 ustawy o wilasno$ci lokali w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzad Wspo6lnoty. Kazdy czlonek
Wspo6lnoty przed glosowaniem otrzymal projekt uchwaly, zapoznal sie z jej tre$cia, pokwitowal odbi6ér uchwaly, a
nastepnie zaglosowal na karcie do glosowania. Zatem wszyscy czlonkowie pozwanej Wspoélnoty znali tre§¢ uchwaty,
nad ktéra glosowali. Uchwala zostala podjeta wiekszoScia glosdw wlascicieli lokali liczong wedlug udzialéw w cze$ciach
wspoélnych nieruchomodci - za podjeciem uchwaly glosowalo 15 czlonkow Wspélnoty, ktérych udzialy w czeSciach
wspo6lnych nieruchomosci wyniosly 74,88%, przeciwko uchwale glosowat tylko jeden czlonek Wspo6lnoty -powodowa
spolka, ktorej udzialy w czesciach wspolnych nieruchomosci wyniosty 19,06%. Nastepnie kazdy czlonek Wspolnoty
zostal zawiadomiony na pi$mie o podjeciu przedmiotowej uchwaly, w tym powodowa spéltka oraz M. K., ktéra
przebywala podczas zbierania gloséw przez Zarzad (tj. w dniach 20.01.2014r. - 27.01.2014r.) poza granicami kraju,
za$ jej adres pobytu nie byl Zarzadowi Wspolnoty znany.

Pozwana zarzucila, iz strona powodowa nie wykazala na czym mialaby polega¢ niezgodno§¢ zaskarzonej uchwaly
z przepisami prawa. Wywodzila, iz zaskarzona uchwata nie byla podejmowana w sprawie przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu. Uchwala dotyczy faktycznie dezaprobaty dla prowadzenia inwestycji na nieruchomosci sasiadujacej
z nieruchomos$cia budynkowa stanowiaca wlasno$¢ czlonkéw Wspdlnoty. Strona pozwana wywodzila, iz w my$l
przepisu art. 28 ustawy prawo budowalne pozwana Wspoélnota jest strong postepowania w przedmiocie pozwolenia na
budowe udzielonego powodowej Spolce i moze aktywnie w tym postepowaniu uczestniczy¢. Majac jednak na wzgledzie
fakt, iz powodowa Spoélka jest rowniez czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), Zarzad Wspdlnoty zadecydowal,



aby w sprawie decyzji Starosty (...) zatwierdzajacej projekt budowlany powoda mogli wypowiedzie¢ sie wszyscy
czlonkowie Wspdlnoty.

Strona pozwana argumentowala dalej, iz czlonkowie Wspolnoty przed podjeciem zaskarzonej uchwaly kilkukrotnie
spotykali sie z przedstawicielami powodowej Spoélki i prowadzili rozmowy na temat planowanej inwestycji,
zapoznawali sie z dokumentacja techniczna. Czlonkowie Wspdlnoty od momentu, gdy poznali szczegbly projektu
budowy byli przeciwni zabudowie wewnetrznej czeSci (atrium) zespolu budynkéw polozonych przy ul. (...) w S..
Zglaszali sprzeciwy do Zarzadu Wspdlnoty oraz bezposrednio do Wydzialu Budownictwa i (...) w Starostwie
Powiatowym w S.. Podala, iz zaskarzona uchwala zostala podjeta z inicjatywy czlonkéw Wspdlnoty domagajacych
sie od Zarzadu przeciwdzialania rozbudowie istniejacego budynku banku. W konsekwencji Zarzad w imieniu
Wspo6lnoty zlozyl odwolanie do Wojewody (...) od decyzji Starosty (...) numer 74/14 z dnia 28 lutego 2014r.
zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej powodowej Spolce pozwolenia na budowe. Odwolanie takie kilku
czlonkow Wspdlnoty.

Pozwana Wspoélnota uzasadniala, iz zaskarzona uchwala nie narusza intereséw powoda jako czlonka Wspdlnoty,
a moze by¢ jedynie niekorzystna dla powodowej Spoétki (...) jako wlaSciciela nieruchomosci sgsiadujacej z
nieruchomoécia pozwanej Wspolnoty. Wywodzila, iz wyktadnia celowoéciowa przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali
wskazuje, ze odnosza sie one wylacznie do praw i obowigzkow czlonkéw wspdlnoty. Nie uzasadnione jest zatem
analizowanie interesu powoda inaczej niz w kontekscie jego cztonkostwa we Wspodlnocie MIeszkaniowe;.

Nadto pozwana podniosla, iz pozew zostal zlozony z przekroczeniem 6 tygodniowego terminu przewidzianego w art.
25 ust. la ustawy o wlasnoéci lokali. (k.70-77).

Strona pozwana, reprezentowana przez cztonkéw zarzadu J. M. i S. T. na rozprawie w dniu 11 lipca 2014 r. podtrzymala
dotychczasowe stanowisko procesowe. Argumentowala dodatkowo, iz przedmiotowa uchwala dotyczy wylacznie
inwestycji obejmujacej zabudowe atrium poprzez wybudowanie w bliskiej odleglosci od budynku mieszkalnego
Wspolnoty $ciany laczacej dwa budynki, co skutkowalo by ograniczeniem doplywu Swiatla do lokali mieszkalnych.
Natomiast co do pozostalej rozbudowy i wymiany instalacji Wspolnota nie podjela zadnej decyzji , gdyz nie ma
jeszcze w tym zakresie niezbednej dokumentacji budowlanej. Pozwana dodala, iz budynek Wspolnoty pobiera ciepto
z cieplowni miasta, a nie z kotlowni powodowej Spoiki.

Zarzucala, iz inwestycja w zaden sposob nie wplynie na podwyzszenie warto$ci nieruchomosci Wspolnoty wrecz
obnizy jej warto$¢ z uwagi na ograniczenie przestrzeni, mala odleglo$¢ od $ciany budynku Wspoélnoty, brak mozliwos$ci
dojazdu do bloku. Utrzymywala, iz uchwala jest podjeta w interesie Wspolnoty, w tym z uwzglednieniem interesu
lokali stanowiacych wlasno$¢ powoda , ktore sa polozone na parterze i przy zabudowie atrium pozbawione bylyby
Swiatla stonecznego (k. 123V).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Spoélka (...). o0.0. z siedzibg w S. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza min. w zakresie sprzedazy towardw i ustug.
Powodowa spoéltka jest wlaScicielem dzialek przy ulicy (...) w S. oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...), dla
ktoérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) i dzialki (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
sgsiadujacej z nieruchomoscia pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Obecnie budynek jest wykorzystywany jedynie w
czesSci, znajduje sie w nim siedziba banku.

Budynek ten jest jedng konstrukcja budowlang, stanowi jedng cato$é gospodarcza czeSciowo przeznaczong na celem
mieszkalne, a czeSciowo na cele uslugowe. W nieruchomosci jest lacznie 16 wyodrebnionych lokali mieszkalnych.
Powod jako wlasciciel dwoch lokali mieszkalnych o nr (...) i jednego lokalu uzytkowego- kottowni, wraz z pozostalymi
wspoétwlascicielami tworzy Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S.. Budynek Wspdlnoty jest posadowiony
na nieruchomosci gruntowej oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Starachowicach



prowadzi ksiege wieczysta pod numerem (...). Powdd wpisany jest jako uzytkownik wieczysty w udziale wynoszacym
(...) czedci.

Zarzad nieruchomo$cia wspélng Wspolnoty Mieszkaniowej zostal powierzony wybranym osobom fizycznym w trybie
art. 20 Ustawy o wlasnoSci lokali.

Dowod: okoliczno$ci bezsporne znajdujace potwierdzenie w wydruku ksiegi wieczystej k. 15—36, informacji z KRS
k. 37-42

Powod wystapil w dniu 10 sierpnia 2011 roku do Starosty (...) z wnioskiem o pozwolenie na przebudowe i rozbudowe
budynku banku przy ulicy (...) w S. z przeznaczeniem na budynek handlowo-ustugowy polozny na terenie dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...), wraz z wewnetrznymi instalacjami: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej,
centralnego ogrzewania, wentylacji, energii elektrycznej oraz budowe parkingu i drég dojazdowych.

Dowdd: wniosek o pozwolenie na budowe k. 44-46, dokumentacja projektowa i fotograficzna k. 111-122

Starosta (...) wszczal postepowanie w sprawie wydania pozwolenia na realizacje planowanej inwestycji zawiadamiajac
o tym pozwana Wspolnote, ktéra negowala zasadno$¢ uwzglednienia wniosku powoda i domagata sie negatywnego
jego rozpatrzenia przez Staroste. Argumentowala w pierwszej kolejnoSci podnoszgc niezgodno$¢ z prawem decyzji o
warunkach zabudowy wydanej w dniu 15 czerwca 2011 roku przez Prezydenta Miasta S. oraz decyzji ja zmieniajacej
z dnia 26 marca 2012 roku wobec braku uzyskania zgody i aprobaty Wspoélnoty jako wlasciciela gruntu oraz
braku podjecia przez Wspoélnote stosowanej uchwaly zatwierdzajacej plany budowlane powoda. Pozwana podniosta
ponadto, ze przy wydawaniu decyzji pominieto fakt, ze kompleks budynkéw banku, ktéry ma by¢ przebudowywany
ma charakter biurowo-mieszkalny polaczony z terenami zielonym i wolna przestrzenia, realizujac cele rekreacyjne dla
mieszkancow Wspolnoty i ich rodzin. Zwiekszony ruch samochodowy zwigzany z powstaniem budynkéw handlowo-
ustugowych spowoduje utrate podstawowych funkcji mieszkalnych budynku Wspoélnoty. Argumentowala nadto, iz
planowana zmiana spowoduje znaczny wzrost zagrozenia pozarowego poprzez zwarcie i zageszczenie calej zabudowy
bez mozliwosci uzycia ciezkiego sprzetu gasniczego i przeprowadzenia skutecznej ewakuacji budynku. Ponadto
zabudowanie wewnetrznej cze$ci kompleksu spowoduje znaczne ograniczenie wolnej przestrzeni i widocznosci,
dostepu $wiatla dziennego oraz stonica do pomieszczen mieszkalnych oraz piwnic.

Dowod: pismo z dnia 19 grudnia 2013 roku k. 49-50

W dniu 20 stycznia 2014 roku Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w S. podjela w trybie indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad Wspolnoty uchwale o numerze (...), w ktorej nie wyrazila zgody na rozbudowe
istniejacego budynku banku polozonego na sasiedniej dzialce, polegajacej na zabudowie wewnetrznej czesci (atrium)
zespolu budynkéw przy ulicy (...) w S., bedacych wlasnoécia powoda - Spélki (...) Sp. z 0.0. oraz Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S.. Pismem z dnia 4 lutego 2014 roku Wspoélnota Mieszkaniowa zawiadomila
powoda o wynikach glosowania informujac jednoczeénie, ze tre$¢ uchwaly oraz karty do gtosowania znajduja sie w
biurze administratora budynku. Pismo powdd otrzymal w dniu 5 lutego 2014 r.

Przed podjeciem uchwaly kazdy wlasciciel zapoznal sie z jej treScig. Uchwala zostala podjeta wiekszoécia glosow
wlaécicieli lokali liczong wedtug udzialow w czeéciach wspdlnych nieruchomogci. Za uchwalg glosowalo 15 czlonkéw
Wspblnoty, ktérych udzialy w czeSciach wspoélnych nieruchomoéci wynioslty 74,88%, przeciwko uchwale glosowal
jeden czlonek Wspolnoty -powodowa Spoltka, ktorej udzialy w czesciach wspélnych nieruchomosci wyniosly 19,06%.
Wiascicielka lokalu nr (...) M. K. (ktérej udzial w nieruchomosci wynosi 6,03%), nie glosowata nad uchwala z powodu
nieobecnoéci. O treéci podjetej uchwaly wszyscy czlonkowie Wspoélnoty zostali powiadomieni na pi$mie.

Dowdd: uchwata nr 1/2014 k. 98, zawiadomienie o podjeciu chwaly przez Wspoélnote Mieszkaniowa k. 59, 82-97 karta
do glosowania k. 80-81, pismo Wsp6lnoty Mieszkaniowej k. 79



Powod konsultowal kwestie bezpieczenstwa przeciwpozarowego planowanej inwestycji z Panstwowg Straza Pozarna,
zostal zobowiazany do wyposazenia strefy pozarowej pomiedzy budynkiem banku (...) w niezbedne systemy
sygnalizacji w terminie do dnia 31 lipca 2014 r.

Starosta (...) decyzja z dnia 28 lutego 2014 roku o numerze 74/14 zatwierdzil projekt budowlany powoda i udzielil
mu pozwolenia na budowe.

Pozwana Wspoélnota zlozyta odwolanie od decyzji Starosty (...) do Wojewody (...) domagajac sie jej uchylenia i
odmowy udzielania powodowi pozwolenia na budowe.

Dowod: decyzja Starosty (...) z dnia 28 lutego 2014 r. nr 74/14 k. 51-54, decyzja Komendanta Powiatowej Strazy
PozarnejwS. z dnia 10 czerwca 2013 r. k. 56-58, odwolanie Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia 19 marca 2014 r. k. 99-191

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu dokumenty w postaci: wydruku ksiegi wieczystej k. 15—36, informacji
z KRS k. 37-42, uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej nr (...) k. 98, zawiadomien o podjeciu chwaly przez Wspolnote
Mieszkaniowa k. 59, 82-97 karty do glosowania k. 80-81, pism Wspélnoty Mieszkaniowej k. 79, k. 49-50, wniosku
o pozwolenie na budowe k. 44-46, dokumentacji projektowej i fotograficznej k. 111-122, decyzji Starosty (...) z dnia
28 lutego 2014 r. nr 74/14 k. 51-54, decyzji Komendanta Powiatowej Strazy Pozarnej w S. z dnia 10 czerwca 2013 r.
k. 56-58, odwolania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 19 marca 2014 r. k. 99-191. Dowody te nie budzily watpliwos$ci
Sadu co do ich autentycznoSci.

Podkresli¢ nalezy, iz to na powodzie w mys$l przepiséw art. 6 ke i art. 232 kpe spoczywal ciezar wykazania okolicznoéci,
na jakie sie powolywal domagajac sie uchylenia przedmiotowej uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej. W ocenie Sadu,
w Swietle przeprowadzonych dowodow okoliczno$ci sporne zostaly wyjasnione, stad zgodnie z art. 217 § 2 kpe Sad na
rozprawie w dniu 11 lipca 2014 r. oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej w tym dotyczace dolaczenia dalszych
dokumentow dotyczacych planowanej realizacji procesu inwestycyjnego powoda.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr
80, poz. 903 ze zmianami), 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 nieruchomos$cia wsp6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Niezgodno$c¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja treéci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c.
w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali. Niezgodno$é¢ uchwaly z prawem moze wynikac
nie tylko z tre$ci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoSci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly przy czym
zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$§¢é postepowania miala lub
mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly tj. spowodowalo, iz tres¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny spos6b narusza
jego interesy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00, OSNC 2004/3/40).

O naruszeniu przez uchwale interesow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lng mozemy mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Naruszenie interesu wlasciciela
stanowi kategorie obiektywna, oceniang w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego.

Strona powodowa podnosila przede wszystkim sprzeczno$é uchwaly nr 1/2014 podjetej w dniu 20 stycznia 2014 r.
przez Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w S. z interesem gospodarczym powoda, nadto sprzeczno$é uchwaly z
interesem samej Wspolnoty. Czynila takze zarzuty formalne wskazujac na wadliwoS$ci postepowania prowadzacego do



podjecia uchwaly, tj. iz doszlo do faktycznego wykluczenia jednego czlonka Wspoélnoty z glosowania, podjeto uchwate
odmiennej tresci od tej, jaka byla przedmiotem glosowania, a czlonkowie Wspdlnoty nie zostali przed glosowaniem
zapoznani z merytoryczng, obiektywna analiza skutkéw realizacji inwestycji dla Wspodlnoty.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa negowala zarzuty tak formalne, jak i merytoryczne powoda jako bezzasadne.
Utrzymywala, iz Wspoélnota podejmujac uchwale dziatata w interesie jej cztonkow, a powdd opiera swoje roszczenia na
sprzeczno$ci uchwaly z jego interesem gospodarczym jako przedsiebiorcy, a nie z interesem jako czlonka Wspoélnoty.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz podnoszona przez strone pozwang sprzeczno$¢ interesow Wspdlnoty i powodowej
Spolki prowadzacej dziatalno$¢ ustugowo- handlowa wynika z faktu, iz budynek Wspdlnoty i sasiadujacy budynek
banku - wlasno$¢ powodowej Spolki, stanowig jedna calo$é gospodarcza - z jednej strony budynku znajduja sie lokale
uzytkowe, z drugiej strony budynku - lokale mieszkalne.

Oceniajac zasadno$¢ niniejszego powddztwa Sad doszedl do przekonania, ze kwestionowana uchwala nie narusza
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng ani intereséw powoda jako czlonka pozwanej Wspoélnoty.
Powdd nie zdolal takze wykazac¢ aby uchwala byla niezgodna z przepisami prawa.

Zaskarzona uchwala wbrew twierdzeniom powoda nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wspélna.
W $wietle stanowiska strony pozwanej czlonkowie Wsp6lnoty niejednokrotnie wyrazali sprzeciw wobec realizacji
planowanej inwestycji przez powoda podnoszac negatywne dla Wspélnoty skutki plynace z zabudowy atrium.
Zgodnie z projektem mialoby doj$¢ do wybudowania w odlegloéci 8 m od budynku mieszkalnego Wspoélnoty $ciany
laczacej dwa budynki, co skutkowaloby ograniczeniem wolnej przestrzeni i dostepu $wiatla stonecznego do lokali
mieszkalnych czlonkéw Wspdlnoty, w tym lokali stanowigcych wlasnos$é powodowej Spotki (polozonych na parterze
nieruchomoéci). Pozwana Wspdlnota stala na stanowisku, iz zabudowanie wewnetrznej cze$ci kompleksu budynkow
izmiana ich przeznaczenia spowoduje takze wzrost zagrozenia pozarowego poprzez zwarcie i zageszczenie zabudowy,
uniemozliwiajac ewentualne uzycie ciezkiego sprzetu gasniczego i sprawne przeprowadzenie ewakuacji. Ponadto
utrudni dojazd do nieruchomos$ci Wspdlnoty, zwlaszcza wobec zwiekszenia ruchu samochodowego, szczegblnie w
okresie odstaw towardw. Swoje watpliwos$ci czlonkowie Wspdlnoty zglaszali juz na etapie ubiegania sie przez powoda o
uzyskanie pozwolenia na realizacje inwestycji, a nastepnie w ramach przystugujacych Wspdlnocie uprawnien, wnoszac
odwolanie od decyzji Starosty (...) w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowalnego i udzielania pozwolenia
na budowe (vide pisma k. 49-50, k. 99-101). Tre$¢ podjetej uchwaly nr 1/2014 koreluje z nakreslonym powyzej
stanowiskiem Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j.

Jakkolwiek powodowa Spotka w toku niniejszego procesu deklarowala mozliwo$é uzgodnienia z czilonkami Wspoélnoty
sposobu zabudowania atrium, to jednak realizacja planéw inwestycyjnych zgodnie z dokumentacjg techniczna, w
oparciu o ktéra powodowa Spoétka ubiegala sie o uzyskanie pozwolenia na budowe, nie potwierdza mozliwos$ci
prowadzenia negocjacji w tym zakresie. Inwestycja ta w przyjetej formie rodzi sprzeciw Wspolnoty wyrazony min. w
formie podjetej przez Wspolnote w dniu 20 stycznia 2014 r. uchwaly nr 1/2014. Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie, iz
gtownym celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych jest utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie i pod
tym katem nalezy analizowaé zgodno§¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.

Niewatpliwie zatem u podstaw podjecia przedmiotowej uchwaly lezal interes ogoélu wlascicieli lokali —
czlonkdéw Wspdlnoty, dla ktorych realizacja plandéw inwestycyjnych powoda niosloby za soba nakre$lone powyzej
niedogodnosci. Okolicznosci tej nie zmieniaja plany powoda w zakresie modernizacji instalacji uzytkowanych
wspolnie ze Wspolnota, tj. instalacji przeciwburzowej i przeciwpozarowej. Nie mozna bowiem tracic z pola widzenia, ze
inwestycja powoda moze takze powodowac uciazliwo$¢ w korzystaniu z pozostalych cze$ci budynku przez pozostatych
wlascicieli lokali mieszkalnych. Niedogodno$ci te, ktére beda odczuwane przez cztonkéw Wspolnoty na co dzien zdaja
sie by¢ w ocenie Sadu bardziej dolegliwe, niz ewentualne korzy$ci jakie moglyby plynaé z podnoszonego przez powoda
wzrostu warto$ci lokali uzytkowych na nieruchomoéci.

Podkresli¢ nalezy, iz powdd w niniejszej sprawie wystepuje nie jako przedsiebiorca prowadzacy dzialtalno$c
gospodarcza i wlasciciel sasiadujacych z nieruchomoscia Wspolnoty nieruchomosci, ale jako cztonek Wspdlnoty, u



podstaw dzialania ktorej lezy interes ekonomiczny ogbtu wlascicieli lokali. Zatem zgodno$é podjetej przez Wspdlnote
uchwaly wlaénie z tym interesem powoda byla przedmiotem rozpoznania w sprawie. Nie sposdb rozpatrywacé interesu
wlaéciciela lokalu w oderwaniu od interesu pozostalych czlonkoéw oraz caltej Wspdlnoty.

Z analizy akt sprawy wynika, ze pow6d nie rozréznia swojego interesu gospodarczego od interesu wlasciciela lokalu
opisanego w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. Tymczasem oba te pojecia nie zawsze s3 ze soba tozsame. Naruszenie
interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu powolanego przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang
m.in. w Swietle zasad wspolzycia spotecznego. Odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy
skarzacego wlasciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy, a poza tym musi istnieé¢ co najmniej
znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrona interesu wyrazonego
podjeta uchwala.

W realiach niniejszej sprawy spor sprowadzal sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem Wspolnoty, a dobrem
jej indywidualnego czlonka — powodowej Spolki. Stajac sie cztonkiem wspolnoty mieszkaniowej, powod winien liczyé
sie z tym, ze nie zawsze interesy wszystkich beda do konca wspolne i zgodne z oczekiwaniami kazdego z mieszkancéw,
aczkolwiek dzialanie wspoélnoty nie powinno wkracza¢ w prawa wiascicielskie czlonka wspoélnoty zagwarantowane
przepisami kodeksu cywilnego i ustawami szczegblowymi.

To na powodowej Spoblce spoczywal ciezar wykazania, ze zaskarzona uchwala pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej
narusza jej interesy w wyzej opisanym rozumieniu. W ocenie Sagdu powod nie podolal temu obowigzkowi.

Niewatpliwie podjecie uchwaly bylo konsekwencja podjetych przez (...) Sp.z 0.0. jako wlasciciela sasiadujacej dziatki i
posadowionego na niej budynku ustugowego, dzialan zmierzajacych do przebudowy budynku, w tym wlasnie poprzez
zabudowe atrium. Celem jaki przySwiecal inwestorowi bylo zmodernizowanie budynku i jego przebudowa tak, aby
umozliwié jego pelne wykorzystanie, a takze wykorzystanie lokalu kotlowni (lokalu uzytkowego polozonego w czesci
mieszkalnej nieruchomos$ci). Kwestionowanie realizacji tej inwestycji, na ktorag powdd poczynil naktady finansowe
niewatpliwie godzi w jego interes gospodarczy jako przedsiebiorcy. Jednak nie mozna sie zgodzi¢ z tym, iz uchwatla nr
1/2004 podjeta w dniu 20 stycznia 2014 r. przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowa jest sprzeczna z interesem powoda
jako czlonka Wspdlnoty i jako taka winna zostaé¢ uchylona. Naruszenie bowiem subiektywnego interesu wiasciciela
lokalu poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27 lutego 2014 r., I ACa 867/13, LEX nr 1459064).

Wreszcie calkowicie goloslowne pozostaly stawiane przez powoda zarzuty co do wadliwo$ci postepowania
prowadzacego do podjecia zaskarzonej uchwaty.

Przepis art. 23 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali stanowi, ze uchwaly wiascicieli lokali
sa podejmowane badz na zebraniu, badZz w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze
by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly
zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.(art. 23 ust.

2).

Analiza zgromadzonych dowod6w prowadzi do wnioski, iz nie doszlo do zadnych uchybien formalnych przy podjeciu
kwestionowanej przez powoda uchwaly. Uchwala zapadla w trybie przewidzianym przepisami z zachowaniem
wszelkich wymogdéw natury formalnej. Kazdy czlonek Wspoélnoty przed glosowaniem otrzymal projekt uchwaty,
zapoznal sie z jej treScia, pokwitowal odbior uchwaly, a nastepnie zaglosowal na karcie do glosowania. Uchwala
zostala podjeta wiekszo$cig glosow wlascicieli lokali liczong wedtug udzialow w czeSciach wspoélnych nieruchomosci
- za podjeciem uchwaly glosowato 15 czlonkdéw Wspoélnoty, ktéorych udzialy w czesciach wspdlnych nieruchomoéci
wyniosly 74,88%, przeciwko uchwale glosowat jeden czlonek Wspélnoty, ktérego udzialy w czeSciach wspdlnych
nieruchomosci wyniosly 19,06%. Po zebraniu gloséw przez Zarzad kazdy czlonek Wspolnoty zostal zawiadomiony na
piSmie o podjeciu uchwaly.



Jeden z czlonkdéw Wspdlnoty, M. K., przebywala podczas zbierania glosow przez Zarzad poza granicami kraju, jej adres
pobytu nie byl Zarzadowi znany. Zawiadomiona o tresci podjetej uchwaly nie zglaszala zadnych zastrzezen.

Nie znalazly potwierdzenia w materiale dowodowym zarzuty strony powodowej co do wadliwosci trybu i sposobu
podjecia uchwaty. OkolicznoSci faktyczne i motywy podjecia uchwaly zostaly w sposob szczegélowy omdwione przez
strone pozwang, w tym co do rozméw prowadzonych przez Wspoélnote z przedstawicielami powodowej Spotki na
temat planowanej inwestycji, zapoznawania sie czlonkow Wspolnoty z dokumentacjg techniczng i zglaszanych przez
nich sprzeciwéw tak do Zarzadu Wspolnoty, jak i do Wydzialu Budownictwa i (...) w Starostwie Powiatowym w
S., czy do Wojewody (...). Sad nie mial watpliwoéci iz zaskarzona uchwala zostala podjeta wladnie z inicjatywy
czlonkéw Wspolnoty i wyraza wole wiekszoéci cztonkéw Wspdlnoty. Jednoczesnie sama tre$é przedmiotowej uchwaly
jednoznacznie wskazuje, iz Wspoélnota nie wyrazita zgody na rozbudowe istniejacego budynku banku polegajacej na
zabudowie wewnetrznej czesci (atrium) zespolu budynkéw, bedacych wlasnosScia powoda - Spotki (...) Sp. z 0.0. oraz
Wspolnoty, nie za$ — jak to utrzymywal powod — neguje prowadzenie kazdej inwestycji przez powoda.

Zupelie nieuzasadnione byly twierdzenia powodowej Spotki co do niezgodnosci uchwaly z przepisami ustawy z dnia
7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane. W tym zakresie Sad podziela stanowisko i argumentacje strony pozwanej, iz
przepisy tegoz aktu prawnego nie kreuja uprawnien ani obowigzkéw Wspdlnoty w zwiazku z podjeta uchwala.

Reasumujac powdd nie zdolal wykazaé w toku niniejszego postepowania aby uchwala z dnia 20 stycznia 2014 r. nr
(...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. byta niezgodna z przepisami, w jakikolwiek sposdéb naruszala jego
interes jako czlonka Wspdlnoty Mieszkaniowej czy tez interesy pozwanej Wspolnoty.

Majac na uwadze przytoczong argumentacje na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, Sad orzek! jak w punkcie
I sentencji wyroku.



