Sygn. akt I C 170/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca: Sedzia Leokadia Krosniak-Cebulska
Protokolant: Anna Olejnik-Alencynowicz

po rozpoznaniu w dniu 1 lipca 2021 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa (...)
z ograniczona odpowiedzialnoécia w G., M. J., B. J.

przeciwko (...) przy ulicy (...)
wG.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 6 lutego 2020 roku w przedmiocie wyrazenia
zgody na zmiane przeznaczenia cze$ci wspodlnej nieruchomosci,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoddow solidarnie kwote 611 (szeécset jedenadcie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sedzia Leokadia Kro$niak-Cebulska

Sygn. akt I C 170/20

UZASADNIENIE

M. J., B. J. oraz (...) zadali uchylenia uchwaly nr (...) (...) przy ul. (...) w G. z 6 lutego 2020 roku w
przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane przeznaczenia czesSci wspdlnej nieruchomosci. Wniesli rowniez o udzielenie
zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy i zasadzenie
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu podali m. in., Ze uchwala razaco godzi zar6wno w interesy indywidualne powodéw jak i w interes
ekonomiczno-spoleczny calej Wspolnoty. Zdaniem powodéw sprzedaz 2 arkad mieszczacych sie w G. na (...) M. W.
iich zabudowa ograniczy dostep m. in. do ich lokalu w zakresie jego widocznoéci i dostepnosci spod arkad i z plyty
(...) Zabudowa arkad przez M. W. znaczaco poprawi ekspozycje i dostepnos$é jej lokalu, przy jednoczesnym znaczacym
pogorszeniu tych parametréow dla lokalu (...) sp. z 0.0. Poza tym wszyscy wlaSciciele powinni mie¢ symetryczny
dostep do skorzystania z mozliwo$ci zakupu czeSci wspolnych nieruchomosci. Tymczasem Wspolnota w ogole nie
ustosunkowala sie do wniosku powodoéw o wyrazenie zgody na wykup przez nich czeéci wspoélnych nieruchomoéci w
tym 2 pozostalych arkad. Nadto uchwala nie precyzuje w jaki sposéb zostang rozdysponowane $rodki uzyskane ze
sprzedazy, przy czym Wspolnota ma $rodki na biezace koszty utrzymania, a co za tym idzie sprzedaz nie jest konieczna.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.



Zdaniem pozwanej zadanie powodow nie zasluguje na ochrone, poniewaz sprowadza sie do nieuzasadnionego
preferowania intereséw jednostkowych nad interesem pozostalych czlonkow Wspolnoty. Dodatkowo powodowie nie
wykazali, Ze zmniejszenie ich udzialu w nieruchomosci wspolnej w istotny sposob narusza ich interesy.

Postanowieniem z dnia 9 czerwca 2020 roku zabezpieczono roszczenie strony powodowe;.

Na rozprawie w dniu 1 lipca 2021 roku pelnomocnik strony powodowej o§wiadczyla, ze powddka zaskarzyta uchwale
takze z powodu jej niezgodnoSci z prawem. Pozwana przed podjeciem uchwaly nie wystapita do Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow o pozwolenie na przeprowadzenie robot budowlanych, o ktorych mowa w pkt (...Juchwaly.

Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. z 0.0. jest wlascicielem lokalu uzytkowego(...) we Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul.(...) w G. natomiast M. i
B. matz. J. sg wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) w tejze nieruchomosci. Cze$¢ wspo6lna nieruchomosci stanowi
m. in. powierzchnia 4 arkad patrzac od strony (...). WejScie do lokali uzytkowych znajduje sie pod arkadami przy
czym 2 arkady przylegaja do lokalu powodowej spolki a pozostate 2 do lokalu M. W.. Do lokali uzytkowych prowadzi
wspolny przedsionek.

(dowod: okoliczno$c¢ bezsporna, fotografie k. 63-64).

W dniu 6 lutego 2020 roku pozwana Wspolnota podjela zaskarzong uchwale nr (...) w sprawie zmiany przeznaczenia
czeSci wspodlnej nieruchomosci w postaci powierzchni dwéch arkad, wyrazenia zgody na adaptacje i przylaczenie do
lokalu Nr (...), a nastepnie sprzedaz M. W.. Uchwala zostala podjeta wiekszoscia glosow. O tresci uchwaly powodowie
zostali powiadomieni za posrednictwem poczty elektronicznej w dniu 4 lutego 2020 roku.

(dowod: uchwala k. 38-39, pismo przewodnie k. 37, projekt uchwaly k. 32-33)

Nieruchomosé przy ul. (...) w G. wpisana jest do rejestru zabytkow. Przed podjeciem zaskarzonej uchwaty pozwana
nie wystapila do Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw o pozwolenie na przeprowadzenie rob6t budowlanych, o
ktorych mowa w pkt (...) uchwaly. Projekt uchwaly przygotowala bezposrednio zainteresowana jej podjeciem M. W..
Aktualnie pozwana widzi mozliwo$¢ sprzedazy powodowej spolce jednej arkady naroznej od strony ul,(...), natomiast
druga arkada prowadzi do przedsionka i jej sprzedaz zdaniem pozwanej zamykalaby dojscie do lokalu M. W.. W
przyszlo$ci pozwana chcialaby wyremontowaé druga arkade i wynajmowac ja. Obecnie Wspolnota posiada $rodki na
biezace remonty a wynajecie arkady daloby przychdd rozlozony w czasie. Wspolnota jest skonfliktowana, propozycje
powodow w przedmiocie wykupu czesci wspolnych nieruchomosci nie byly poddawane pod glosowanie. W przypadku
zabudowy arkad przez M. W. lokal powodowej sp6tki bedzie mniej widoczny z plyty (...).

(dowdd: przestuchanie stron k. 103-104)
Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o w/w dokumenty i zeznania sron.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawa prawna dochodzonego roszczenia jest ustawa z 24 czerwca 1994 r., o wlasnosci lokali (Dz. U. 2019.737)
(dalej: u.w.l.).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l., wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Ustawa przewiduje réwniez szczeg6lny 6
tygodniowy termin na wytoczenie powddztwa, przy czym jego bieg rozpoczyna sie od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw (art. 25 ust. 1a ustawy).



Powodowie posiadaja legitymacje procesowa czynna do zaskarzenia uchwaly pozwanej wspolnoty. Ich zarzuty sa
uzasadnione.

O naruszeniu przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub naruszeniu intereséw
wlaéciciela lokalu mozna moéwi¢ gdy uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego
niekorzystna.

Zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. strona powodowa miala obowigzek nie tylko wskazaé przestanki do
uchylenia skarzonej uchwaly ale rowniez istnienie ich udowodnié i temu zadaniu sprostala.

Przede wszystkim uchwatla nie uwzglednia obowiazujacych przepiséw prawa. Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 23 lipca
2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.2021.710) pozwolenia wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw wymaga:

1) prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru,
w tym prac polegajacych na usunieciu drzewa lub krzewu z nieruchomogci lub jej czeSci bedacej wpisanym do rejestru
parkiem, ogrodem lub inng forma zaprojektowanej zieleni;

2) wykonywanie rob6t budowlanych w otoczeniu zabytku;
8) dokonywanie podziatu zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru;
9) zmiana przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru lub sposobu korzystania z tego zabytku;

11) podejmowanie innych dzialan, ktére moglyby prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu zabytku
wpisanego do rejestru, z wylaczeniem dzialan polegajacych na usuwaniu drzew lub krzewoéw z terenu nieruchomosci
lub jej czesSci niebedacej wpisanym do rejestru parkiem, ogrodem albo inng forma zaprojektowane;j zieleni.

Tymczasem w pkt 3 uchwaly wyrazono zgode na ingerencje w czeéci wspolne budynku bedacego zabytkiem, w tym
montaz $cian oraz wykonanie instalacji grzewczej i innych na podstawie odpowiednich pozwolen przewidzianych
przepisami prawa budowlanego. W uchwale w ogdle nie ma mowy o koniecznoSci uzyskania pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkow na wykonanie powyzszych prac istnieje wiec obawa, Ze prace moga zostac
wykonane bez wymaganego zezwolenia.

Poza tym jak podkreslil Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 wrze$nia 2018r. (IACa 204/18) dla przyjecia,
ze istnieja przestanki do uchylenia uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba
ochrony interesu okreslonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. W trybie art. 25 u.w.l.
ochronie podlega nie kazdy interes wlasciciela lokalu, ale jedynie interes godny takiej ochrony w konfrontacji z
interesem pozostalych wlascicieli. W interesie powodowe;j sp6iki lezy aby jej lokal byt dobrze widoczny z plyty (...),
aby dostep do lokalu nie byl w zZaden sposéb utrudniony. Zabudowa dwoch arkad z pewnoécig przestoni widok na
lokal powo6dki. Nawet jezeli Sciany zostang wykonane ze szkla to wyposazenie powstalego w ten sposéb pomieszczenia
bedzie stanowilo przeszkode w dobrej widoczno$ci.

Niewatpliwie uchwala jest niekorzystna dla powodéw takze i dlatego, ze premiuje jednego z wiascicieli oraz narusza
zasade rownego traktowania wszystkich czlonkéw Wspdlnoty. Uchwala zostala podjeta w prywatnym interesie M.
W. i nie ma wiele wspodlnego z interesem pozostalych wiascicieli. Jak wyjasnit czlonek zarzadu pozwanej K. B. z
inicjatywa podjecia zaskarzonej uchwaly wystapila pani W.. Jest ona osoba godna zaufania dlatego pozwana nie
widziala przeszkdd w sprzedazy jej 2 arkad. Natomiast sprzedaz pozostatych 2 arkad powodowej spotce nie wchodzi
w rachube. Co najwyzej pozwana moze wyrazi¢ zgode na sprzedaz 1 arkady. Jak wiec wida¢ pozwana podejmujac
zaskarzong uchwale kierowala sie gtownie emocjami.



Zreszta arkady sa ozdoba architektoniczna (...). Ich zabudowa stanowi naruszenie estetyki budynkéw. Rynek jest
reprezentacyjnym punktem miasta i powinien by¢ zachowany w niezmienionej postaci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanej kwote 611 zt
tytulem zwrotu kosztow sadowych (200 z) i kosztow zastepstwa procesowego (360 zl) zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 wzw. z
§ 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie
oraz 51 z} oplaty od pelnomocnictw.

Gliwice, dnia 29 lipca 2021 roku

Sedzia Leokadia Kro$niak-Cebulska



