Sygn. akt XV C 350/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2016 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Misiurna

Protokolant: sekr. sad. Izabela Wesiora

po rozpoznaniu w dniu 04 lutego 2016r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. G. - G. Zarzadu (...)
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwaly

L. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G. nr (...)z dnia 31 marca 2015r. w sprawie zgody na
korzystanie z czeSci wspolnej nieruchomoéci;

I1. zasgdza od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G. na rzecz powodki Gminy M. G. - G. Zarzadu
(...) kwote 380 zl ( trzysta osiemdziesiat zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G.-G. Zarzad (...) w dniu 6 maja 2015r. wniosla przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul.
(...) w G. powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie utrzymania zgody wlascicieli lokali
na dotychczasowe korzystanie z cze$ci wspolnej nieruchomoséci obejmujacej klatke schodowa na parterze i pietrze
budynku tylko przez wlaScicieli lokali (...).

W uzasadnieniu powodka podala, iz zaskarzona uchwala potwierdzajaca prawo do wylacznego korzystania z
okreslonej czeSci nieruchomosci wspolnej ( klatki schodowej na parterze o powierzchni 25m2 i pietrze budynku o
powierzchni 14,48 m2 ) przez wiascicieli lokali nr (...) , jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali i narusza
interes powodki , poniewaz powodka nigdy nie wyrazala zgody na powyzsze a mieszkancy mieszkann komunalnych
nie maja do tej klatki dostepu. Wspdlnota ma prawo wypowiadaé sie tylko w sprawach zwigzanych z zarzadem
nieruchomo$cig wspélna na podstawie art. 12,14 i 15 ustawy o wlasnosci lokali, zas powddka nie wyrazala zgody na
wylaczne korzystanie z klatki schodowej wylacznie przez wiascicieli lokali nr (...). Zaskarzona uchwala narusza art.
12 ustawy o wlasnosci lokali , ktéry stanowi ,ze wlaSciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomogci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Niedopuszczalne i niezgodne z prawem jest ingerowanie w drodze uchwaly w
prawa i obowiazki lokali bez ich zgody. Pozwana w zaskarzonej uchwale probuje obejs$¢ przepisy wymagajace zawarcia
umowy o podzial do korzystania miedzy zainteresowanymi wlascicielami lokali a pozostalymi czlonkami Wspoélnoty,
w tym Gminy M. G.. Powdd nigdy nie wyrazal i nie wyraza zgody na taki sposob korzystania z czeéci wspdlnej
budynku wylacznie przez wlascicieli dwoch lokali (...) i (...) Powodka wytoczyla powddztwo o dopuszezenie jej do
wspolposiadania tych czeSci nieruchomosci wspolnej i sprawa toczy sie w Sadzie Rejonowym (...)w G. pod sygnatura
IC 242/15.



W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w G.( k. 37-55) wniosla o
oddalenie powddztwa w caloSci zarzucajac, ze zaskarzona uchwala potwierdza stan faktyczny i prawny istniejacy
od 1947 roku , kiedy do budynku wprowadzila sie rodzina S. G. — obecnie wlasciciela lokalu (...). Do roku 2000
przejécie schodami z parteru na 1 pietro bylo niemozliwe z uwagi na przytwierdzone na stale krate metalowa , ktéra
zostala wymieniana na drzwi przez M. G. — wlasciciela lokalu nr (...) . Wylaczenie z mozliwo$ci korzystania przez
wszystkich mieszkancow budynku z wewnetrznej klatki schodowej ma uzasadnienie historyczne . Ta bogato zdobiona
ireprezentacyjna klatka schodowa shuzyla wylacznemu wlascicielowi kamienicy w zamierzeniu willi jednorodzinnej ,
dwukondygnacyjnej i jako unikatowe rozwiazanie architektoniczne w skali G. budynek zostal wpisany do rejestru
zabytkow Wojewddztwa (...) pod nr rejestru (...). Rdwnolegle istniala w budynku druga , w pekli funkcjonalna
klatka schodowa, co najmniej od 1947 roku wykorzystywana przez pozostalych mieszkancow budynku. Dotychczasowa
dorozumiana zgoda mieszkancoéw na wykorzystywanie niektorych czeSci wspolnych przez niektérych tylko whasceicieli
dotyczy i Gminy M. G. , ktéra w analogiczny spos6b wykorzystuje cze$¢ korytarza na pierwszym pietrze budynku na
potrzeby lokali nr (...). Przedmiotowa uchwala zostala podjeta jako wyraz stanowiska Wspolnoty po wszczeciu przez
powodowa Gmine sprawy o dopuszczenie do wspoélposiadania poprzez wydania kluczy do drzwi prowadzacych do
spornej klatki schodowe;j. Jednoczeénie wlasciciele lokali nr (...) wykonuja nalozone obowigzki dbania o czystosé i
utrzymanie drzwi i schodéw na tej czeéci. Zdaniem pozwanej uchwala zostala podjeta w sposéb wazny i prawidlowy a
przedmiot uchwaly miesci sie w czynnoS$ciach przekraczajacych zwykly zarzad — oddanych art. 22 ust 3 pkt 4) ustawy
o wlasno$ci lokali pod decyzje Wspolnoty, ktéra wyraza swoja wole w zakresie zamiany przeznaczenia cze$ci wspolnej
w drodze uchwaly.

Wlaécicielowi lokalu, na podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, stuzy prawo do
zaskarzenia uchwaly wspolnoty z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli jak rowniez
w przypadku, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomosci wsp6lna lub w inny spos6b narusza
jego interesy.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlascicielem 4 lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ulicy (...) w G. , jej udzial
w czeSciach wspolnych wynosi 28/100. Wlasciciele lokali nr (...) ( rodzina G. ) lacznie majg udzialy w nieruchomosci
wspoélnej wynoszace 62/100 , wlasciciele lokali nr (...) J. i M. C. majg udzial 10/100 w cze$ciach wspdlnych.

dowdd: odpis ksiegi wieczystej dnia KW nr (...) r. k.41

Bezspornie w dniu 31 marca 2015 roku odbylo sie zebranie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej B. 16 w G. . Na
zebraniu podjeto 4 uchwaly , w tym uchwale nr (...) w sprawie zgody na wykorzystanie cze$ci nieruchomosci
wspolnej obejmujaca klatke schodowa o powierzchni 25 m2 usytuowanag na parterze budynku oraz klatke schodowa
o powierzchni 14,48 m2 usytuowana na pietrze budynku wylacznie przez wlascicieli lokali nr (...), wla$ciciele ci majg
prawo do eksploatacji i obowiazek dbania o czysto$¢ i utrzymanie drzwi i schodéw. W uchwale potwierdzono, ze taki
sposob korzystania odbywal sie za zgoda wiascicieli lokali i zgode te wlasciciele podtrzymali na przyszlosé

Uchwala ta podjeta zostala na zebraniu wiekszoécig glosow 62/100 liczong wedlug udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej przez wlascicieli lokali nr (...), przeciw glosowal wlaéciciel lokalu nr (...) J. C. (1) w udziale 10/100, Gmina
M. G. nie glosowala.

dowod: protokot z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 31.03.2015 r., odpis uchwaly nr (...) k. 25-29 ,
Powod w terminie 6 tygodni zaskarzyl w/w uchwate ( bezsporne)

Bezspornym jest, ze budynek mieszkalny przy ul (...) w G. przed wojna 1939r. stanowil jednorodzinna wille , natomiast
po wojnie poszczeg6lne pomieszczenia byly zasiedlane przez licznych najemcow , ktorzy dokonywali przebudowy w
celu zmiany pokojow w samodzielne lokale mieszkalne, ale ze wspo6lng lazienka ( na pietrze ) W latach p6zniejszych
( 90-tych XX wieku) na strychu urzadzono 2 samodzielne lokale mieszkalne , ktore sa obecnie wlasno$cia Gminy M.



G. . Na parterze budynku mieszkato niewiele osob, a zabytkowe i ozdobne schody prowadzace na pietro z sieni parteru
nie byly uzywane do komunikacji , poniewaz na pietrze byly odciete ozdobna krata. Mieszkancy pierwszego pietra
oraz poddasza korzystali i korzystaja do dzisiaj z waskiej klatki schodowej po prawej stronie od drzwi wejSciowych do
budynku — przed wojna byly to schody do czesci pomieszczen gospodarczych na pietrze.

Dowdd: inwentaryzacja budowlana na zlecenie S. G. wraz z rysunkami k. 44-55

W latach 2001-2002 lokale nr (...) na parterze budynku wykupil S. G. , ktéry obecnie jest wlascicielem lokalu nr (...)
, jego syn M. G. jest wlaScicielem lokalu nr (...). W obu lokalach prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza, w jednym
z nich miesci sie kancelaria prawna. W godzinach pracy firm otwarte sa wewnetrzne drzwi do sieni dla klientow tych
firm , gdzie znajduja sie wejécia do lokali nr (...). Po zakonczeniu ich dzialalno$ci czy w dni wolne zamkniete sa takze
drzwi do sieni , na ktérej znajduja sie zabiegowe i ozdobne schody na pietro , obecnie odciete od poziomu pietra
szklanymi drzwiami — zawsze zamknietymi na klucz. Wlasciciele lokalu nr (...) na 1 pietrze pp. C. majg 3 dzieci i
spodziewaja sie narodzin czwartego dziecka , chca korzystac z przejécia przez sien parteru i zabytkowe zabiegowe
schody , ktore sa szerokie i wygodne w odréznieniu od drugiej klatki schodowej. Zaréwno sien ( korytarz) parteru i
zabytkowe schody na pietro naleza do cze$ci wspdlnych budynku, z tego tytulu wlasciciele lokali nr (...) nie uiszczaja
dodatkowych oplat . Powodowa Gmina chce udostepnié przejscie z parteru na pietro dla swoich najemcow.

Dowdd: - zeznania czlonka zarzadu S. G. w charakterze strony na rozprawie w dniu 4 lutego 2016r. czas nagrania
00:51:12- 00:06:25;

- zeznania $wiadkow:
na rozprawie 01.09.2015r. k 72 J. C. (2) czas nagrania 00:34:00 do 01:10:56;
na rozprawie w dniu 19.11.2015r. k. 92-94 M. J. czas od 00:04:19 do 00:17:49 , J. Z. czas od 00:19:12 do 01:01:47

na rozprawie w dniu 4 lutego 2016r. k. 114-117 M. C. czas od 00:08:23 do 00:27:50 , J. C. (1) czas od 00:27:51 do
00:48:30

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw , zeznan przedstawiciela
pozwanej Wspoélnoty S. G. oraz wszystkich §wiadkow .

Sad dal wiare zeznaniom wszystkich §wiadkow , ktére sa logiczne, konsekwentne i zgodne z dowodami z dokumentéow
oraz zgodnie przedstawiaja sposob korzystania ze spornej cze$ci wspdlnej korytarza parteru i reprezentacyjnej klatki
schodowej na pietro od lat powojennych do dzisiaj. Podobnie zeznania S. G. s zgodne z zeznaniami §wiadkow co do
opisu sytuacji tak w przeszlosci, jak i dzisiaj, natomiast rézna jest wizja dotyczaca mozliwosci korzystania z tych czesci
wspo6lnych na przyszlos¢.

W ocenie Sadu powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Mozliwo$é¢ zaskarzania uchwal wspoélnoty zostala uregulowana w art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zmianami ). Zgodnie z tym przepisem, wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego
interesy. Mozliwo§¢ zaskarzenia kazdej uchwaly wlasScicieli lokali do sagdu ma na celu ochrone ich intereséw, jak
roéwniez interes6w wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz zaskarzona uchwala zostaly podjeta w prawidlowym trybie, tj. wiekszoScia glosow
liczona wedlug wiekszosci udzialow. Powodowa Gmina nie kwestionowala trybu zwolania zebrania Wspo6lnoty w



dniu 31 marca 2015 roku ani sposobu podejmowania uchwaly. Wobec powyzszego, nalezalo rozwazy¢ czy zaskarzona
uchwala jest sprzeczna z prawem lub narusza interes powodowej Gminy.

Zgodnie z art. 12 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali wtasciciel lokalu ma prawo do
wspolkorzystania z nieruchomo$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem , ust.2 pozytki i inne przychody z
nieruchomoéci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialébw. W takim samym stosunku wiasciciele lokali
ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeéci nie znajdujgcej pokrycia w
pozytkach i innych przychodach.

Wiasciciele lokali zobowigzani sg oplacaé koszty zarzadu nieruchomoécia wspoélng nie w proporcji do liczby m®
powierzchni uzytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej
(por. Bonczak-Kucharczyk Ewa, Oficyna 2010, Komentarz do art.12, art.13, art.22 ustawy o wlasnosci lokali).

Zaskarzona uchwala w pierwszej czeSci potwierdzila przyjety od wielu lat , w sposob zwyczajowy, sposob korzystania
z cze$ci wspolnej budynku obejmujacy dostep do wewnetrznej sieni parteru i ozdobnych schodéw na pietro wylacznie
dla wlascicieli lokali (...) oraz zatwierdzila taki spos6b korzystania na przyszlosc, jako wigzaca wlascicieli zasade,
niezaleznie od udzialu wlasciciela w nieruchomosci wspoélnej. Powyzsze rozwigzanie jest sprzeczne z prawem, tj. z
art.12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry stanowi wprost, ze wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z
nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem oraz iz koszty zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
wlasciciele ponosza w stosunku do ich udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej. Niewatpliwie powierzchnia korytarza
parteru wraz ze schodami ozdobnymi na pietro stanowig cze$¢ nieruchomoéci wspélnej, albowiem nie dotycza
powierzchni poszczegblnych lokali. W uchwale nie uregulowano sposobu oplacania przez wlascicieli lokali nr (...) tej
powierzchni wspdlnej , z ktorej korzystaja ponad przystugujacy im udzial, ani tez nie uzasadniono przyczyny , dla
ktorej obecnie nie pozwala sie innym wlascicielom korzystaé z tej powierzchni wspoélnej- mimo ich sprzeciwu. W tej
sytuacji uznac nalezy ,ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 12 ust.11i 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Zaskarzona uchwala narusza tak interes powodowej Gminy , jak i innych wlascicieli i najemcéw mieszkan w tym
budynku . Prowadzi bowiem do takiej sytuacji, w ktorej wlaSciciele nie moga korzystac z alternatywnej mozliwoSci
dostepu z parteru na pietro i poddasze , chociaz teoretycznie mozliwo$¢ taka maja osoby trzecie , klienci firm
mieszczacych sie obecnie wlokalach nr (...) na parterze oraz wlasciciele lokali nr (...) i (...) — ktérzy dysponujg kluczami
do drzwi wej$ciowych na korytarz parteru oraz przeszkolone drzwi odgradzajace ozdobne schody z parteru na pietro.
W ocenie sadu nie ma racjonalnego uzasadnienia dla takiego ograniczenia prawa wlascicieli z pietra i najemcow
z poddasza do wspodlkorzystania z cze$ci wspolnej tej nieruchomoéci. Kiedy$ , gdy mieszkania parteru zajmowane
byly tylko przez osoby prywatne , by¢ moze uciazliwym dla ich sfery rodzinnej i intymnej bylo przechodzenie innych
mieszkancow przez korytarz parteru. Lecz dzisiaj, gdy jest to przestrzen wykorzystywana jako publiczna dla potrzeb
mieszczacych sie tam podmiotéw gospodarczych - brak uzasadnienia dla utrzymywania tych ograniczen w stosunku
do pozostalych mieszkancéw. Tym bardziej, Ze sg oni zainteresowani umozliwieniem im dostepu do tych powierzchni
klatek schodowych , chociazby przez wydanie im kluczy do obu par drzwi odcinajacych te cze$é wspolna. Podkreslenia
wymaga ,ze wlasciciele lokali nr (...) sa powigzani rodzinnie i posiadaja wiekszoé¢ udzialow 62%, zatem moga podjaé
kazda uchwale we wlasnym interesie , z naruszeniem intereséw pozostalych wspotwlascicieli i przepisow prawa.

Reasumujgc powyzsze, zaskarzone uchwata podlegala uchyleniu jako sprzeczna z prawem - art 12 ust 1 ustawy o
wlasno$ci lokali i naruszajaca uzasadniony interes powodowej Gminy .

Majac na wzgledzie powyzsze, na mocy art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali orzeczono
jak w punkcie I wyroku.

O zwrocie kosztdw procesu orzeczono na mocy art. 9881 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 10881 k.p.c. zgodnie z zasadg
odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Na koszty poniesione przez powoda skladala sie oplata od pozwu w kwocie 200
z} i koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 180 zt .



