Sygn. akt V ACa 290/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jadwiga Galas
Sedziowie : SA Barbara Kurzeja (spr.)
SA Olga Gornowicz-Owczarek
Protokolant : Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)
w B.

przeciwko (...) w P.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 15 lutego 2013 r., sygn. akt XII C 149/12
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 152 (sto piecdziesiat dwa) zlotych tytulem kosztdéw postepowania
apelacyjnego.

V ACa 290/13

UZASADNIENIE.

Wyrokiem z dnia 15 lutego 2013 roku Sad Okregowy uchylil uchwale numer (...) pozwanej (...) i orzekt o kosztach
procesu ustalajac, co nastepuje.

Powodka jest wlaScicielka trzech wyodrebnionych lokali uzytkowych potozonych przy ulicy (...) w P..



Dnia 23 lutego 2012 roku zebranie wlascicieli lokali podjeto uchwale w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego
Wspolnoty na rok 2012. Jednym z zadan zaplanowanych przez Wspoélnote miala by¢ wymiana instalacji poziomej -
wodnokanalizacyjnej i centralnego ogrzewania (kanaly techniczne). Kwota przeznaczona na wykonanie tego zadania
nie zostala okre§lona. Nastepnie uchwala nr (...) podjeta na zebraniu w dniu 23 lutego 2012 roku oraz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w zobowigzano powo6dke do przywrécenia do stanu pierwotnego systemu zamykania
i odmykania kanaléw technicznych poziomych zlokalizowanych pod podlogami lokalu uzytkowego nalezacego do
wlasSciciela w terminie do dnia 30 czerwca 2012 roku, a w przypadku niewykonania przez niag wymienionych robot
upowazniono zarzad Wspdlnoty do skierowania do sadu pozwu o zasadzenie od powddki na rzecz Wspdlnoty
stosownej kwoty pienieznej na pokrycie zastepczego wykonanie rob6t. W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze
powddka bez zgody Wspolnoty zamknela na trwale kanaly techniczne usytuowane pod podloga jej lokalu uzytkowego,
czym pozbawila Wspolnote mozliwoSci wykonywana robdt naprawczych i konserwacyjnych znajdujacych sie w
kanalach sieci wodno — kanalizacyjnych i centralnego ogrzewania.

Wezeéniej, pismem z dnia 3 stycznia 2012 roku, powodka poinformowala pozwana, ze w kazdej chwili udostepni lokal
celem wykonania remontu rur po podpisaniu porozumienia obejmujgcego termin praciich zakres. Nadto wskazala, ze
skoro wymiana instalacji w lokalach stanowigcych jej wlasno$c¢ bedzie laczyla sie ze zniszczeniem podlog, to w zwiazku
z tym wymiana bedzie mozliwa po podpisaniu porozumienia obejmujacego sposéb sfinansowania robét i pokrycia
kosztow przywrdcenia pomieszezen do stanu pierwotnego.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, obowigzkiem wlasciciela jest znoszenie ingerencji w jego prawo wlasnosci w
przypadku wystapienia awarii poprzez umozliwienie zarzadcy nieruchomosci dokonywania czynno$ci niezbednych do
przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspoélnej, a takze w celu wyposazenia
budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje (art. 13 ustawy o wlasnosci lokali). Obowigzkiem
wlasciciela jest zatem znoszenie obecnoéci zarzadcy dokonujacego czynnoéci zwigzanych z remontem, konserwacja,
awarig i wymiang instalacji. Warunkiem dokonywania tych czynnoéci jest jednak ich niezbednoéé i tylko w takim
zakresie mozliwa jest ingerencja w uprawnienia wlascicielskie. Z ustalonego stanu faktycznego wynika jednoznacznie,
ze powddka w kazdym czasie stosowala sie do powyzej opisanych norm i przepiséw prawa. Zawsze, o ile istniala
taka konieczno$c¢, udostepniata lokal celem wykonania prac remontowych czy tez napraw awaryjnych. Chciala takze
udostepni¢ lokal celem przeprowadzenia koniecznych prac. Kwestia sporng pozostawaly koszty pokrycia tych prac, co
nie moze jednak uzasadniaé przyjecia rozwigzania problemu w formie i tresci okre$lonej w zaskarzonej uchwale.

Podejmujac zaskarzona uchwale nr(...) roku z dnia 23 lutego 2012 roku i zobowiazujac wlasciciela lokalu uzytkowego
do przywrocenia do stanu pierwotnego systemu zamykania i odmykania kanaléw technicznych poziomych
zlokalizowanych pod podlogami lokalu uzytkowego nalezacego do wlaéciciela w terminie do dnia 30 czerwca 2012
roku pozwana we wladczy sposob uregulowata sposob korzystania z nieruchomosci, nie odnoszac sie w dalszym
ciggu do kwestii najistotniejszej, a mianowicie kwestii wymiany ciggéw. Ustalenia zawarte w uchwale w znacznym
stopniu ograniczaja prawo wlasnosci powddki. Wlasciciele lokali nie moga podejmowaé zadnych uchwal, ktore
ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. Kazdy ma bowiem prawo, w granicach okre$lonych ustawa, do
zagospodarowania lokalu, do ktérego ma tytul prawny w taki sposéb, aby nie utrudniaé korzystania przez innych
wspotwlasceicieli 1 udostepniaé lokal, ale tylko w niezbednym zakresie. Tymczasem zaskarzona uchwata naklada na
wlasciciela obowiazki, ktdre nie sa objete przepisami prawa, naruszajac w ten sposob jego prawo wlasnosci. Zgodnie
bowiem z art. 64 Konstytucji RP wlasno$é moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa wlasnoéci.

Uwzgledniajac powddztwo na podstawie art.25 u.w.l. Sad uznal, Ze podjeta uchwala narusza obowiazujace przepisy
prawa nadmiernie ingerujac w prawo wlasno$ci powodki i tym samym narusza jej prawnie chroniony interes.

W apelacji od powyzszego wyroku pozwana zarzucila sprzeczno$é istotnych ustalen z treScia zebranego w sprawie
materialu dowodowego poprzez bledne przyjecie, ze pozwanaa wiedziala o zamiarze zamkniecia dostepu do instalacji
i wyrazala na to zgode i bledng ocene, ze przedmiotowe instalacje znajduja sie w dobrym stanie technicznym, a takze



naruszenie art. 13 ust. 2 u.w.l. oraz art. 62 prawa budowlanego przez przyjecie, ze zaskarzona uchwala ingeruje w
prawo wlasnosci powddki i wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powo6dztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja nie jest uzasadniona. Nie zawiera bowiem zarzutéw, ktére moglyby prowadzi¢ do przyjecia kwalifikowanej
obrazy zasady swobodnej oceny dowodéw przez Sad Okregowy i brak w niej rowniez argumentéw podwazajacych
zasadnicza w sprawie teze tego Sadu, iz zaskarzona uchwala ingeruje w sposob niedopuszczalny w prawo wlasnoéci
powddki.

Nie mialy za§ znaczenia dla rozstrzygniecia powolane przez skarzaca okoliczno$ci dotyczace stanu technicznego
instalacji cenralnego ogrzewania i wodociggowej, koniecznoéci wymiany instalacji, a takze wiedzy pozwanej o
zamiarze powddki trwalego zamkniecia dostepu do instalacji biegnacych pod podloga lokalu oraz uniemozliwiania
przez powddke przeprowadzenie koniecznych prac remontowych. Nalezy bowiem podzieli¢, jako trafng, dokonang
przez Sad Okregowy ocene jurydyczng niespornych ustalen, wskazujaca na podjecie uchwaly sprzecznej z prawem, bo
ingerujacej w nieuzasadniony sposéb w prawa podmiotowe powodki.

Jak zasadnie wskazal Sad Okregowy, prawo do ochrony wlasnosci, chronione przepisami art. 140 i 144 k.c. ma swoje
zrodlo w przepisach art. 64 konstytucji RP. W pi$miennictwie i orzecznictwie nie budzi przy tym watpliwo$ci poglad, ze
nie jest to prawo o charakterze absolutnym, jak wiekszo$¢ praw chronionych konstytucyjnie, gdyz w praktyce podlega
ograniczeniom z uwagi badz to na interes publiczny lub usprawiedliwiony interes innych oséb. Ochrona jednych débr
nie moze sie bowiem odbywa¢é kosztem innych doébr lub praw i wlasnoé¢ — stosownie do uregulowania zawartego w
art. 64 § 3 Konstytucji RP moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza istoty
prawa wlasnosci.

Prawa i obowiazki wlascicieli lokali ksztaltowane sa nie tylko przez art. 12 i 13 u.w.l, ale takze przez inne przepisy
tej ustawy, przy czym te obowiazki i prawa zwigzane sa zar6wno z sama wlasnoscia, jak i z faktem przynalezno$ci do
wspoélnoty mieszkaniowej.

Uchwaly wlaécicieli sa podejmowane w sprawach czynno$ci przekraczajacych zakres zarzadu nieruchomoscig
wsp6lna wymienionych przykladowo w art. 22 ust. 3 u.w.l. Czynnosci te dotycza jednak wylgcznie spraw zarzadu
nieruchomoécia wspolng. Jedyny wyjatek od tej reguly wprowadza art. 22 ust. 4 u.w.l. i odnosi sie do - wymagajacego
zgody wlascicieli wyrazonej w uchwale - polaczenia dwoch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna
nieruchomo$¢ lub podzialu lokalu (art. 22 ust. 4 u.w.l.). Réwniez uksztaltowane przepisem art. 12 ust. 2 u.w.l.
obcigzenia wlascicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej moga ulec zmianie z woli wla$cicieli lokali,
jezeli w danej nieruchomosci znajduja sie lokale uzytkowe. Artykul 12 ust. 3 u.w.l. umozliwia bowiem wlascicielom
lokali (w drodze uchwaly) zwiekszenie obciazen wlascicieli lokali uzytkowych z tego tytulu. Moze to jednak miec
miejsce tylko wowcezas, gdy uzasadnia sposob korzystania z tych lokali. Dotyczy to réwniez sytuacji, gdy w zwigzku z
projektowang przebudows lokalu mialyby by¢ prowadzone prace budowlane w obrebie nieruchomosci wspolnej lub
jesli w wyniku przebudowy mialoby doj$¢ do zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci wspoélnej. Nie mogloby to
bowiem nastapié¢ bez odpowiedniej zgody wlascicieli lokali wyrazonej w podjetej przez nich uchwale. Powolany z kolei
w apelacji art. 62 Prawa budowlanego dotyczy wylacznie kontroli stanu budynku i nie még} i nie stanowil podstawy
prawnej zaskarzonej uchwaly.

W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze wprawdzie art. 13 ust. 2 u.w.l. naklada na wlascicieli lokali obowiazki
dotyczace bezposrednio ich lokali (wlasciciel lokalu zostaje bowiem zobowigzany tym przepisem do zezwalania na
wstep do swojego lokalu, na zadanie zarzadu, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu
albo usuniecia awarii w nieruchomo$ci wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w
dodatkowe instalacje), w celu ochrony interes6w pozostalych wlascicieli lokali, jednakze w razie odmowy spelnienia
obowigzku udostepniania lokalu, wspdlnocie mieszkaniowej przystuguje wylgcznie roszczenie o nakazanie przez sad
udostepnienia lokalu w celu wykonania czynnosci, o ktérych mowa w art. 13 ust. 2 u.w.l. Uchwaly wla$cicieli lokali
dotyczy¢ moga bowiem jedynie nieruchomosci wspolnej i spraw z nig zwigzanych, a nie moga ingerowa¢ w prawa



odrebnej wlasnosci lokali (por. wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK 600/08, LEX nr 500188). Jak nadto
wyjasénit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 kwietnia 2009 r., IT CSK 600/08, LEX nr 500188: "Wla$ciciele lokali nie
moga podejmowa¢ zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnoéci lokali....”. Takze Sad Apelacyjny
w Poznaniu w wyroku z dnia 20 maja 2008 r., I ACa 367/08, LEX nr 446185, uznal, iz: "Wspoélnota mieszkaniowa
wlascicieli lokali nie ma uprawnien do ingerowania w formie uchwat.....w sfere wykonywania przez wlaSciciela jego
praw do wyodrebnionego lokalu, np. poprzez uzaleznienie mozliwosci uzytkowania lokalu w okreslony sposéb od
uzyskania uprzedniej zgody pozostalych czlonkéw wspolnoty”.

Trafnie zatem uznat Sad pierwszej instancji, ze zaskarzona uchwata wykracza poza ustawowe kompetencje przyznane
wlaécicielom w ustawie o wlasnoéci lokali, jako ze tylko sad jest organem decydujacym ostatecznie o wolnoSciach,
prawach i obowigzkach jednostki, stosownie do wyrazonej w art. 45 Konstytucji RP zasady, ktora okresla sie mianem
prawa do sadu.

Z tych przyczyn i na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja podlegala oddaleniu, jako nieuzasadniona.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do jego wyniku na podstawie art. 981108 § 1 k.p.c. oraz §
5110 ust. 1 pkt 1 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (w stawce minimalnej wynoszacej 135 zt + 17 zt tytutem oplaty skarbowej
za pelnomocnictwo).



