Sygn. akt I C 203/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2014r.
SAD OKREGOWY w EOMZY w WYDZIALE I CYWILNYM,
w skladzie:
PRZEWODNICZACY: A. K.
PROTOKOLANT: IWONA WISNIEWSKA
po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2014r. w Lomzy
na rozprawie,
sprawy z powodztwa J. M.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) polozonej przy Alei (...) w Z.
o uchylenie uchwaly
I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powodki J. M. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej przy Alei (...) w Z. kwote
197 / sto dziewiecdziesigt siedem/ zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 203/14

UZASADNIENIE

Powodka J. M. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) Al. (...) w Z. wniosla o uchylenie
uchwaly podjetej przez Wspo6lnote Mieszkaniowa na zebraniu w dniu 20 lutego 2014 r. wyrazajacej zgode na likwidacje
Scianki dzielacej klatki schodowe: §rodkowa i trzecia na parterze jako naruszajgcej interesy powodki i zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Ponadto wniosla o zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki
kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu wskazala, iz likwidacja $cianki dzialowej tylko na parterze jest dzialaniem
catkowicie irracjonalnym, albowiem wlaéciciele lokali na Ii IT pietrze w celu dojs$cia do pomieszczen na strychu beda
musieli najpierw zej$¢ na parter a nastepnie wej$c¢ na gore — na strych. Zdaniem powddki bardziej racjonalne jest
utworzenie przej$¢ miedzy klatkami schodowymi: Srodkowa i trzecig na I i II pietrze. Powddka wskazala, iz likwidacja
Scianki dzialowej na parterze spowoduje znaczna ucigzliwo$c dla niej spowodowana z jednej strony tym, ze wszyscy
mieszkancy obu klatek z wyzszych kondygnacji beda przechodzili obok jej mieszkania, z drugiej za$ strony tym, ze
korytarz przy mieszkaniu powodki nie bedzie oddzielony od pomieszczenia silowni (teraz znajduje sie za Sciang) i
tym samym takze mlodziez bedzie przechodzila obok mieszkania pow6dki. Powodka podniosla, iz w przesztosci czesto
dochodzilo do réznych eksceséw pod jej mieszkaniem (glosne krzyki, walenie w drzwi, etc.)

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) Al. (...) w Z. wniosla o oddalenie powoddztwa oraz zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo jako nieuzasadnione nie zasluguje na uwzglednienie.



Bezsporna w sprawie okoliczno$cig jest to, iz nieruchomos$¢ polozona w Z. przy Al. (...) sklada sie z 25 lokali. J. M. jest
wlascicielka jednego z tych lokali, tj. lokalu mieszkalnego numer (...).

W dniu 20 lutego 2014 r. uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...) w Z. wlaSciciele uchwalili, iz zostanie
zlikwidowana Scianka dzielaca klatki schodowe $rodkowa i trzecia na parterze (protokél z zebrania Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) Al. (...) w Z. z dnia 20 lutego 2014 r. wraz z lista obecnoéci - k. 3, 4).

Uchwale podjeto na zebraniu wspoélnoty w dniu 20 lutego 2014 r., o ktérego terminie zostali prawidlowo zawiadomieni
wszyscy wihasciciele lokali. Na zebraniu tym obecnych bylo 17 wla$cicieli reprezentujacych o, (...) udzialow. Mieszkancy
zglosili 5 propozycji dotyczacych przej$é pomiedzy klatkami schodowymi, a mianowicie: I — nie wykonywanie zadnych
przejéc, I1 — likwidacja $cianki dzielacej klatki schodowe $rodkowa i trzecig na parterze, I1I — przej$cie pomiedzy klatka
srodkowa i trzecia na I pietrze, IV — przej$cie pomiedzy klatka §rodkowa i trzecia na II pietrze, V — wykonanie przej$c
na wszystkich kondygnacjach. Przeprowadzone zostalo glosowanie wedlug zasady, iz na kazdego wlasciciela przypada
1 glos: za I wariantem glosowal 1 wlasciciel, za II wariantem glosowalo 10 wlascicieli, za III wariantem glosowalo 5
wlascicieli, za IV wariantem nie zaglosowal Zaden wlasciciel, za V wariantem glosowal 1 wlasciciel. Zadecydowano o
wyborze wariantu II i ustalono, iz koszty montazu pokryte zostang z funduszu remontowego wspolnoty (protokot z
zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Al (...) w Z. z dnia 20 lutego 2014 r. wraz z lista obecnoéci - k. 3, 4).

Poza sporem w sprawie pozostawala okoliczno$é, iz $cianka dzialowa przegradzajaca przejScie pomiedzy I i II
klatka schodowa budynku przy Al. (...) w Z., ktorej dotyczy spor, zostala wymurowana okolo 2004 r., na wniosek
mieszkancow w celu ograniczenia dostepu mlodziezy gromadzacej sie na korytarzach. Wskutek wzniesienia tej $cianki
zablokowany zostal jednocze$nie bezpoéredni dostep do komoérek oraz na strych dla czeéci mieszkancow II klatki
budynku. Z czasem mieszkancy zmienili zdanie i zaczeli domaga¢ sie umozliwienia im dostepu do tych pomieszczen.
Pierwszy wniosek wladcicieli lokali, podpisany takze przez powddke, w tej sprawie zostal zlozony 7 lutego 2006
r., jednak nie zostalo osiagniete porozumienie co do rozwigzania zgloszonego problemu. Na koniec 2013 r. zaczely
naplywac¢ ponowne wnioski, w tym wniosek z dnia 16 grudnia 2013 r., podpisany réwniez przez powddke (podania
z 16 grudnia 2013 r. i 7 lutego 2006 r. — k. 35, 36). Przedmiotowa kwestia byla rozpatrywana na kilku zebraniach
wspolnoty. Na zebraniu, ktore odbylo sie 20 lutego 2014 r. rozpatrywane byly wszelkie mozliwe warianty i wiekszoécia
gloséw zdecydowano, ze Scianka dzielgca obie klatki schodowe zostanie zlikwidowana. Zgodnie z niekwestionowanymi
twierdzeniami strony pozwanej w celu ograniczenia swobodnego przechodzenia pomiedzy klatkami schodowymi
osobom postronnym zdecydowano, aby wstawi¢ drzwi przegradzajace korytarz. Drzwi te wyposazone zostaly w
samozamykacz i zatrzaskujacy sie zamek otwierany za pomoca klucza. Zainteresowanym mieszkanicom udostepnione
zostaly klucze.

Podstawa prawnag, ktoéra znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie jest ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm., dalej: u.w.l.). Ustawa ta wskazuje podmioty legitymowane
do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly zebrania wspoélnoty, a takze wskazuje formalnoprawne wymogi dla
waznego podjecia uchwat.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng
lub w inny sposob narusza jego interesy.

Niewatpliwie powodka posiada legitymacje procesowa czynng do zaskarzenia uchwaly pozwanej Wspdlnoty, bowiem
jest wlascicielem nieruchomogci lokalowej numer 1 polozonej przy Al (...) w Z..

Wedlug art. 25 ust. 1 u.w.l, kazdemu z wlascicieli lokali przystuguje prawo zaskarzania do sadu uchwal podjetych
przez wlascicieli lokali. Z mozliwos$ci zaskarzenia uchwaly moze skorzystac na jednakowych zasadach kazdy wtasciciel
- tak osoba prawna, jak i fizyczna, tak wlasciciel lokali stanowiacych odrebng wlasnosé, jak i wlasciciel lokali
niewyodrebnionych oraz zar6wno wlasciciel posiadajacy wiekszo$¢é udzialow w nieruchomosci wspoélnej jak i wlasciciel
mniejszo$ciowy.



W kazdym przypadku nalezy podaé powody kwestionowania uchwaly. Zaskarzenie do sagdu uchwaly wiascicieli lokali
na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona ktéra$ z okre§lonych w tym przepisie
przestanek:

- uchwala nie jest zgodna z prawem;
- uchwala nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali;
- uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolna;

- uchwala w inny sposo6b (niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspélna) narusza
interesy wlasciciela lokalu, ktory sktada skarge.

Zarzut niezgodnoSci z prawem moze dotyczy¢ zarowno brakdéw merytorycznych jak i proceduralnych.

W niniejszej sprawie zaskarzona uchwala zostala podjeta na zebraniu wspolnoty w dniu 20 lutego 2014 r., o ktorego
terminie zostali prawidlowo zawiadomieni wszyscy wlasciciele. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 10 wlascicieli lokali,
sposrod 17 wlascicieli obecnych na zebraniu, reprezentujacych o, (...) udzialow. Glosowano wedlug zasady, iz na
kazdego wlasciciela przypada 1 glos.

Na zasadzie art. 23 ust. 11 ust. 2 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedhlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej
sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Przedmiotowa uchwata zapadla zwykla wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, z zachowaniem wszystkich wymogow
proceduralnych. Postanowienia zaskarzonej uchwaly nie naruszyly prawa i nie doszlo do naruszenia przepisow
postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspolnocie.

Z uwagi na tres¢ art. 2 ust. 4 u.w.l., komorka i strych znajdujace sie w budynku przy Al. (...) w Z. sa pomieszczeniami
przynaleznymi lokali znajdujacych sie w tym budynku. Wlasciciele lokali maja prawo do korzystania z tych
przynalezno$ci w sposob nieograniczony i swobodny. We wnioskach o udzielenie dostepu do komoérek oraz na strych
wlasciciele lokali wskazywali na utrudnione korzystanie z tych pomieszczen. Podnosili, iz, by dostaé sie do komorki
i strychu nalezy przej$c przez podworko, co w sposdb oczywisty ogranicza swobodne prawo do korzystania z tychze
przynalezno$ci lokali, zwlaszcza, ze w budynku mieszka sporo osob starszych i przejScie przez podworko, szczeg6élnie
w okresie zimy jest dla nich sporym klopotem (podania z 16 grudnia 2013 r. i 7 lutego 2006 r. — k. 35, 36). Réwniez
powddka zlozyta podpis pod tymi wnioskami. Aktualnie zmienila ona zdanie i powoluje sie na to, iz likwidacja §cianki
dzialowej na parterze spowoduje dla niej znaczna uciazliwo$¢ z uwagi na to, ze wszyscy mieszkancy obu klatek z
wyzszych kondygnacji beda przechodzili obok jej mieszkania oraz, ze korytarz przy mieszkaniu powo6dki nie bedzie
oddzielony od pomieszczenia silowni i takze mlodziez bedzie przechodzila obok jej mieszkania. Pow6dka wskazywala,
iz w przeszloéci czesto dochodzilo do réznych eksceséw pod jej mieszkaniem, przedkladajac na dowod powyzszego
stosowne dokumenty, w tym wyroki Sadu Rejonowego w Zambrowie z dnia 5 grudnia 2013 r. sygn. akt II W 680/13
iz dnia 9 maja 2014 r. sygn. akt II W 116/14 (k. 23-26, 30, 64-67).

W $wietle art. 25 ust. 1 u.w.l., ocenie podlega wylacznie to czy zaskarzona uchwata, w okolicznoéciach danej sprawy,
narusza interes wlasciciela lokalu (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 grudnia 2011 r., VI ACa 843/11,
LEX nr 1312121).

Majac na uwadze powyzsze, uznac nalezy, iz zaskarzona uchwala pozostaje w zgodzie z prawem i znajduje
uzasadnienie oraz uwzglednia interes catej wspo6lnoty. Konieczno$¢ zapewnienia wlascicielom lokali nieograniczonego
i swobodnego dostepu do pomieszczen przynaleznych uzasadniala podjecie przedmiotowej uchwaly. Jednocze$nie



uwzgledniony zostal interes powodki poprzez wstawienie drzwi przegradzajacych korytarz, wyposazonych w
samozamykacz i zatrzaskujacy sie zamek otwierany za pomoca klucza (zainteresowanym mieszkaicom udostepnione
zostaly klucze) celem ograniczenia swobodnego przechodzenia pomiedzy klatkami schodowymi osobom postronnym.

Reasumujgc brak jest przeslanek, o jakich mowa w tresci art. 25 ust. 1 cytowanej ustawy, przemawiajacych za
uchyleniem uchwaly z dnia 20 lutego 2014 r. pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej. Nalezy stwierdzi¢, iz powddka nie
wykazala, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowg wlascicieli lokali, ani, ze narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng, ani w inny spos6b narusza interesy powodki.

Dlatego tez Sad uznal, ze roszczenie pow6dki nie moze zostaé uwzglednione.
Zatem powodztwo w stosunku do pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nalezalo oddali¢ (pkt I sentencji wyroku).

Z uwagi na wynik sprawy (przegrang powodki) Sad na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw.
z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz.U.02.163.1349 ze zm.) zasadzit od powddki na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, na
ktore skladaly sie koszty zastepstwa prawnego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa (pkt II sentencji wyroku).



