Sygn. akt I ACa 410/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kawinska-Szwed (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Naczynska
SO del. Artur Zymelka
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2016 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z pow6dztwa Gminy (...)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy Al. (...) w B.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 9 lutego 2016 r., sygn. akt I C 252/15,

oddala apelacje.

SSO del. Artur Zymelka SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Joanna Naczynska

Sygn. akt I ACa 410/16

UZASADNIENIE

Powodowa Gmina (...) w pozwie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy Al. (...) w B. domagala sie uchylenia
uchwaly wlascicieli lokali w nieruchomos$ci Wspdélnoty Mieszkaniowej przy. Al. (...) w B. nr (...) podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.



Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, w ktérym jest 117 lokali mieszkalnych, sposréd ktorych
35 stanowi wlasnoé¢ oso6b fizycznych, a 82 stanowi wlasnosé powodki. Udzial Gminy (...) w czedciach wspolnych
nieruchomos$ci wynosi (...) czeéci. Zaskarzona uchwata dotyczyla wyrazenia zgody dla uzytkownika lokalu nr (...) na
przeprowadzenie prac budowlanych polegajacych na zabudowie korytarza i okreslenia sposobu uzytkowania czeéci
nieruchomos$ci wspdlnej. Z 36 glosoéw za przyjeciem uchwaly oddano 1 glos, a przeciwko 19 gloséw, co oznaczalo nie
wyrazenie zgody na przeprowadzenie prac budowlanych.

Brak zgody narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélna oraz interes strony powodowe;j.
Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powddztwa.

Wskazala, ze zaskarzona uchwatla zostala podjeta zgodnie z prawem w spos6b formalnie prawidlowy. W toku zebran
Zarzadu Wspolnoty i wlascicieli lokali ustalono, ze do zabudowany korytarza przez D. S. wymagana jest zgoda os6b
zajmujacych lokale nr (...), co zostalo arbitralnie zmienione przez ZGM, ktory w pismach z dnia 17 listopada 2014 r. i
16 lutego 2015 r. uzaleznil budowe od zgody mieszkancow lokali nr (...), eliminujgc U. K., zajmujaca lokal nr (...), od
wplywu na inwestycje, pomimo, ze budowa ta ma najwiekszy i bezpoéredni wplyw na lokal nr (...). Poczatkowo D. S.
uzyskal zgode mieszkancodw lokali nr (...), ale mieszkancy lokalu nr (...) ostatecznie wycofali swoja zgode. Z uwagi na
brak zgody wszystkich mieszkancoéw wskazanych lokali na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 7 marca 2015
r. stosunkiem glosow 19 do 1 nie wyrazili zgode na przedmiotowa zabudowe.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy powodztwo oddalit i ustalil co nastepuje:

Nieruchomo$¢ polozona w B. przy Al. (...) zabudowana jest budynkiem, w ktorym miesci sie 117 lokali mieszkalnych,
z czego 82 lokale sa wlasnoScia Gminy (...), za$ 35 lokali nalezy do 0s6b fizycznych.

Whnioskiem z 18 marca 2013r. D. S. — najemca nalezacego do Gminy (...) lokalu nr (...) zwrdcit si¢ do Zakladu

Gospodarki Mieszkaniowej powodowej Gminy o zgode na zabudowe korytarza o pow. ok.5 m®. Zabudowa
zwiekszylaby mieszkalna powierzchnie jego lokalu. Sprawa zostala przekazana Zarzadowi Wspoélnoty.

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej nie miat przeciwwskazan do wnioskowanej zabudowy, ktéra bylaby technicznie
dopuszczalna.

W 2014r. i w 2015r1. powstawaly projekty stosownych uchwal, do glosowania nad nimi jednak nie doszlo.
Mieszkanie D. S. sasiaduje z lokalami o numerach: (...).

Wspoélnota Mieszkaniowa uzaleznila glosowanie nad wnioskiem D. S. od zgody 0s6b zamieszkujacych w mieszkaniach
o numerach: (...), jako zajmujacych lokale w bezpos$rednim sasiedztwie planowanej zabudowy i na ktére zabudowa
najbardziej oddzialywalaby.

Mieszkancy lokalu nr (...) - J.iJ. R. oraz lokalu nr (...) — A. W. wyrazili zgode na proponowang przez D. S. zabudowe.
Mieszkanka lokalu nr (...) - M. W. poczatkowo wyrazila zgode na zabudowe, pdzniej zmienila zdanie i zgody nie
wyrazila. Na zabudowe nie zgodzila sie mieszkanka lokalu nr (...) tj. U. K..

W listopadzie 2014r. odbyla sie wizja lokalna, o ktbérej zawiadomiono zainteresowanych. Uczestniczyl w niej
wnioskujacy, przedstawiciele ZGM, lokator mieszkania nr (...).

Uchwalg nr (...) glosowana w trybie indywidualnego zbierania glosow pozwana Wspolnota Mieszkaniowa miata
wyrazi¢ zgode dla uzytkownika lokalu nr (...) na przeprowadzenie prac budowlanych polegajacych na zabudowie
korytarza i okreslenia sposobu uzytkowania czeSci nieruchomos$ci wspoélnej przy zasadzie glosowania — jeden

wlasciciel — jeden glos. Ustalono wysoko$¢ oplaty od zajetej zabudowa powierzchni w stawce 8,78z1/m?. Za przyjeciem
uchwaly oddano jeden glos, przeciwko dziewietnascie.



W rezultacie uchwala nie zostala podjeta.

Do konca 2008r. zarzadca pozwanej Wspoélnoty byl Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w B.. Po tej dacie w budynku
Wspélnoty nie bylo zadnych zabudéw; wniosek D. S. byl pierwszym. Weczeéniej mieszkanie zajmowane przez
wnioskujacego bylo juz powiekszone o zabudowe wneki korytarza.

Wezeéniej, zabudowy byly dokonywane przed powstaniem Wspoélnoty; nie byto wymogu zgody sasiadéw. Po przejeciu
funkcji zarzadcy przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej powstala tylko jedna zabudowa.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nalezato oddalié jako nieuzasadnione.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dn. 24.06.1994r. o wlasnosci lokali ( tj. Dz. U. z 2000r. nr 80, poz. 903 ze zm. )
wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Zaskarzona uchwala oznaczajaca de facto brak zgody na wnioskowana zabudowe korytarza nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna ani interesu strony powodowej. Podjeta zostala w ramach
autonomii decyzji przyslugujacej ustawowo wspoélnocie mieszkaniowe;j.

Kwestie oceny ewentualnej ucigzliwoéci planowanej zabudowy oddala w gestie najblizszych sasiadéw — os6b
najbardziej zainteresowanych, ktorych zabudowa na co dzien by dotykala, uzalezniajac podjecie pozytywnej decyzji
od ich zgody, co jest racjonalne, albowiem dla os6b mieszkajacych w innych czesciach czy pietrach budynku zabudowa
byla sprawa w zasadzie obojetng, nie wplywajaca na sposéb czy komfort korzystania z zajmowanych przez nich
mieszkan.

Niewielka powierzchnia zabudowy przekladalaby sie na niewielki przych6d Wspolnoty z racji zwiekszonej oplaty -
rzedu ok. 45z miesiecznie.

Rezygnacja z tak drobnej kwoty nie moze by¢ oceniona przez Sad jako naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspo6lna czy tez interesu strony powodowej, ktéra rowniez osiagnelaby w pewnym zakresie wiekszy
dochod.

Wspdlnota trafnie w pierwszym rzedzie postawila na interes tych mieszkancow, na ktérych zabudowa najbardziej
oddzialywalaby. Poprzez zaskarzong uchwale Wspoélnota niczyich praw nie ujela. Nie zezwolono na zabudowe
korytarza osobie, ktora juz weze$niej zabudowala wneke korytarza, zwiekszajac w ten sposéb wlasng powierzchnie
mieszkalna. Tym razem chodzilo juz nie o zabudowe wneki, lecz wieksza ingerencje we wspolna czesé budynku.
Jedna osoba mialaby zyska¢ wlasna powierzchnie mieszkalng kosztem powierzchni wspolnej ze skutkiem trwatym.
Od lat w budynku nie byty dokonywane nowe zabudowy, zatem brak zgody nie moze by¢ tez oceniany w kategoriach
dyskryminacji czy nier6wnego traktowania lokatorow.

Wyrok zaskarzyta apelacjg powodka, ktéra zarzucila naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali i domaga sie jego zmiany przez uwzglednienie powodztwa i zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow
postepowania przed II instancja wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Wobec prawidlowego ustalenia Sadu Okregowego, ze nie doszlo do podjecia uchwaly, gdyz za jej przyjeciem oddano
1 glos, a przeciwko 19, wywody apelacji odnoszace sie do naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos¢ lokalu nie mogly
odnie$¢ skutku.



Sadowi Apelacyjnemu znana jest rozbiezno$§¢ w orzecznictwie w zakresie rozwazan odnoszacych sie do tzw.
negatywnych uchwal na gruncie zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego kontroli sadowej poddawane sa uchwaly, ktorych tre$é zostala sformulowana. Nie jest
Sad uprawniony do modyfikacji tresci uchwaly, czy tez do stosowania jej wykladni a contrario, jako sprzecznej z
logicznym skutkiem glosowania.

Skutek w postaci przyjecia uchwaly nastepuje, gdy oddano za uchwala wiekszo$¢ glosoéw, jak tego wymaga wyzej
ustawa, badz braku podjecia, gdy wiekszosci glosdéw nie uzyskano. Sad Apelacyjny w skladzie jak w niniejszej sprawie
nie znajduje racjonalnego uzasadnienia dla podzielenia stanowiska, iz doszlo do podjecia uchwaly, ktora nie wyrazono
zgody na zabudowe korytarza.

Gdyby teoretycznie przyjac, ze w glosowaniu przeciwko uchwale doszlo do podjecia innej uchwaly, a to nie zezwalajacej
lokatorowi na zabudowe korytarza Sad podzielajac ewentualnie argumentacje pow6dki uchwale te moglby jedynie
uchylié.

Uchylenie uchwaly nie naklada na wiekszo$¢ cztonkoéw Wspolnoty obowigzku kolejnego glosowania w odmienny niz
dotychczas sposoéb.

Takze i ten argument przemawia za prawidlowoscia stanowiska przewazajacej czeSci orzecznictwa o braku podjecia
uchwaly w przypadku, gdy wiekszo$¢ glosuje przeciwko jej podjeciu.

Podtrzymywanie pogladu przeciwnego jest zroédlem czynnosci o charakterze procesowym, nie majacych przelozenia
na osiagniecie rozstrzygniecia regulujgcego niekorzystne zmiany wywolane ewentualng uchwala.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc orzekl jak w sentencji.

SSO del. Artur Zymelka SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Joanna Naczynska




