Sygn. akt I C 11/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwca 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2021 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa W. J., E. J.

przeciwko (...) w G.

o uchylenie uchwaly

oddala powddztwo.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura aktIC 11/20

UZASADNIENIE

Powodowie W. J. i E. J. wniesli o uchylenie uchwaly nr

(...) (..) ul. (...) w G. z dnia 28 pazdziernika 2019 roku jak naruszajacej zasady prawidlowego gospodarowania
nieruchomoécia wspo6lng oraz z powodu naruszenia interesu powodéw. Pismem z dnia 3 grudnia 2020r. powodowie
rozszerzyli powodztwo formulujac zadanie ewentualne o ustalenie niewaznoS$ci uchwaly

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa.
Sad ustalil co nastepuje:

Powodowie jako wlasciciele lokalu niemieszkalnego w postaci garazu opisanego w ksiedze wieczystej (...),
umiejscowionego w ramach nieruchomosci wspolnej opisanej w ksiedze wieczystej (...) sa czlonkami pozwanej (...) ul.
(...) w G. (umowa sprzedazy k. 7, wydruki ksiag wieczystych).

Zaskarzona uchwalg czlonkowie Wspolnoty wyrazili zgode na opracowanie dokumentacji projektowej, dotyczacej
budowy ogrodzenia i bramy wjazdowej na terenie Wspdlnoty. Zaakceptowano oferte zlozona przez(...) M. K. ,
opiewajaca na kwote 600,0 zl brutto, zadecydowano o sfinansowaniu w/w kosztéw ze §rodkéw zgromadzonych
na rachunku zaliczki eksploatacyjnej i upowazniono zarzadce nieruchomos$ci do podpisania umowy z biurem
projektowym (uchwala k. 11).



Nieruchomo$¢ wspdlna polozna jest w Scistlym centrum G.. Przyczyna podjecia staran o ogrodzenie nieruchomosci
bylo permanentne naruszanie terenu Wspolnoty przez osoby postronne. Naruszenia te przyjmowaly zaréwno postac
parkowania pojazdow na terenie Wspoélnoty, jak i zaémiecania tego terenu, dewastacji, podpalania §mieci, co stwarzato
zagrozenie dla bezpieczenstwa budynkdéw i mieszkancow (okoliczno$é bezsporna).

Wystawienie ogrodzenia w obrysie nieruchomosci moglo z duzym prawdopodobienstwem utrudni¢ lub nawet
uniemozliwié¢ korzystanie z garazy (zeznania $wiadkéw K. C. — F. i P. K. na rozprawie w dniu 19 listopada 2020r. k. 98).

Uchwata juz w toku procesu zostala w calo$ci wykonana. Zlecono wykonanie projektu ogrodzenia i bramy wjazdowej,
o ktéorym mowa w uchwale, a po jego sporzadzeniu wystapiono do wlaéciwych organéw administracji o zezwolenie
na budowe. Postepowanie administracyjne zakonczylo sie decyzja odmowna, z uwagi na brak zgody konserwatora
zabytk6w na wystawienie ogrodzenia i bramy (okolicznos$ci bezsporne).

Opisany stan faktyczny ustalono na podstawie powolanych wyzej dokumentéw oraz zeznan Swiadkéw i bezspornych
twierdzen stron. Przedstawione okolicznos$ci byly wystarczajace do merytorycznego rozpoznania sprawy.

Sad zwazyl co nastepuje:
« Art. 25 [Zaskarzenie uchwaly] ust. 1
» Orzeczenia: tezowane 261, nietezowane 886
+ PiSmiennictwo : 9
« Monografie: 1
 Praktyczne wyjasnienia: 1
« Czasopisma: 4
» n.ius: 2
« Kierunki orzecznicze: 2
e Wzory: 11

Zgodnie z art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodowie powolali sie w niniejszej sprawie na dwie niezalezne przestanki chylenia uchwaly, a to na naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna oraz na naruszenie ich interesu.

Oceniajac czy doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wsp6lng sad bada celowo$é,
zasadnos¢ i rzetelno$é decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale. Glownym celem funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych jest wspdlne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem
winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng ( A.
Doliwa. Komentarz do ustawy o wlasnoSci lokali, wyd. 6 , C.H. Beck i przywolany tam wyr. SA w Szczecinie z
9.5.2013 1. , sygn. I ACa 214/13). Z tego punktu widzenia nie mozna przypisa¢ zaskarzonej uchwale naruszenia
zasad prawidlowego zarzadu. Zwazy¢ nalezy, ze podjecie decyzji o probie ogrodzenia terenu podyktowane bylo
obiektywnymi przestankami, powodujacymi konieczno$¢ ochrony nieruchomosci przed naruszeniami ze strony oséb
postronnych, w tym przed dewastacja i stwarzaniem sytuacji zagrazajacych bezpieczenstwu oséb i mienia. Uchwala
zmierzala zatem bezposrednio do uzyskania celu w postaci utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie. Realizacja
tego celu miala nastgpi¢ przez wystawienie ogrodzenia i bramy wjazdowej na posesje, uchwala dotyczyla jednak



jedynie pierwszego etapu prac, tj. projektowania ogrodzenia i nie przesadzala jeszcze o mozliwoéci jego wystawienia,
usytuowaniu, konstruke;ji itd., albowiem przed uzyskaniem projektu podjecie wigzacych decyzji w tym przedmiocie
nie bylo mozliwe. Wykonanie projektu zostalo na mocy uchwaly powierzone podmiotowi profesjonalnemu. Cena
okre$lona na 600,- zI nie moze by¢ uznana za wygbérowana, zreszta powodowie takiego zarzutu nie skladali. W
tych warunkach nie ma podstaw do uznania, ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng. Okoliczno$é, ze nastepnie okazalo sie, iz Wspolnota nie uzyskala pozytywnej decyzji administracyjnej
pozwalajacej na realizacje budowy ogrodzenia jest bez znaczenia, albowiem ocena zgodno$ci uchwaly z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspdélna nastepuje z uwzglednieniem stanu jaki istnial w chwili podjecia
uchwaly, a nie stanu powstalego na skutek zdarzen zaistnialych juz po jej podjeciu.

Zaskarzona uchwala nie narusza réwniez intereséw powodoéw. Postepowanie dowodowe wykazalo, iz w istocie
wystawienie ogrodzenia w granicy nieruchomosci wspo6lnej mogloby spowodowaé utrudnienia w uzytkowaniu garazu
powoddw, a nawet uniemozliwi¢ takie korzystanie. Niemniej zaskarzona uchwala nie obejmuje zgody czlonkow
wspoélnoty na budowe ogrodzenia, a jedyne na przygotowanie projektu. Bez takiego projektu nie mozna jednoznacznie
stwierdzic¢ jaka konstrukcje moze przyjac ogrodzenie i jak bedzie umiejscowione, a co za tym idzie nie mozna stwierdzi¢
czy faktycznie naruszy interes powodow ograniczajac mozliwo$¢ korzystania z garazu. Niezalezne od tego sporzadzenie
projektu samo w sobie interesu powod6éw nie narusza, naruszenie mogloby nastgpi¢ dopiero na skutek uchwaly
wyrazajacej zgode na wystawienie ogrodzenia. Specyfika niniejszej sprawy i zaskarzonej uchwaly jest zreszta tego
rodzaju, ze pomimo pelnego wykonania uchwaly tj. zlecenia przygotowania projektu i uiszczenia ceny, a nawet
pomimo wykonania projektu w catoSci, do naruszenia interesu powodow faktycznie w zwigzku z zaskarzong uchwala
nie doszlo i nie dojdzie, albowiem z przyczyn niezaleznych od stron projektowanie ogrodzenie nie moze powstac.
Okoliczno$¢ ta byla powodom znana w chwili zamkniecia rozprawy i niweczy w catoSci ich argumentacje wskazujaca,
iz etap projektowania jest pierwszym z krokéw procesu budowlanego, ktory w efekcie doprowadzi do naruszenia ich
prawa do korzystania z garazu poprzez wystawienie ogrodzenia utrudniajacego wjazd. Nie mozna zatem przypisaé
zaskarzonej uchwale naruszenia interesu powodéw ani dokonujac oceny na chwile jej podjecia (samo projektowanie
ogrodzenia jest z punktu widzenia interesow powodéw obojetne), ani z uwagi na skutki jakie mogla wywola¢ w
przyszlo$ci otwierajac pierwszy etap procesu budowlanego, albowiem w dacie zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.)
niewatpliwym juz bylo, iz projekt ktorego uchwala dotyczyla nie zostanie zrealizowany.

W tych warunkach wobec braku okre§lonych w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali przestanek uchylenia uchwaly
powddztwo podlegato oddaleniu.

Niezasadne okazalo sie rowniez powodztwo ewentualne. Jego uzasadnienie zawarte w piSémie z dnia 28 grudnia
2020 r. sprowadza sie do ogdlnych wywoddéw dotyczacych dopuszczalnoéci wystapienia z tego rodzaju zadaniem, nie
odnoszac sie przy tym do realibw niniejszej sprawy i nie precyzujac na jakiej podstawie faktycznej i prawnej powodowie
opieraja twierdzenie o niewazno$ci uchwaty. Podniesione w ostatnim akapicie pisma zarzutu bledu merytorycznego
polecajacego na zleceniu opracowania projektu bez przeprowadzenia ogledzin terenu, a takze bledéw formalnych
polegajacych na glosowaniu przy braku znajomosci zalozen projektowych wplywajacych na sposéb opracowania
projektu, niezaleznie od tego czy bledy te faktycznie zaistnialy, nie moga stanowié¢ podstawy ustalenia niewaznosci
uchwaly. Niewazno$c¢ taka moze by¢ bowiem ustalona w oparciu o przepis art. 189 k.p.c. tylko woéwczas, kiedy uchwala
jest sprzeczna z prawem, przy czym obowigzek wykazania sprzecznos$ci uchwaly z konkretnym przepisami prawa
materialnego lub procesowego spoczywa zgodnie z art. 6 k.c. na stronie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne, j.
na powodach. Powodowie nie podjeli nawet inicjatywy dowodowej w tym kierunku, a tym bardziej nie mozna moéwic
o wykazaniu przestanej niewaznoS$ci uchwaly, co przesadzilo o oddaleniu pow6dztwa ewentualnego.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



