Sygn. akt IC 1704/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Grazyna Ucinska

Protokolant: Dorota Malinowska

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2014 r. w Swidnicy

sprawy z powbdztwa Powiatu (...)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaty

I. uchyla uchwatle nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w S.;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 380 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IC 1704/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Powiat (...)wniosla o uchylenie uchwaly nr(...)Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w S.oraz
zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu podala, ze pozwana Wspoélnota podjela zaskarzona uchwale, na mocy ktorej wspdtwlasciciele
nieruchomo$ci nie wyrazili zgody na zmiane przez strone powodowa, jako wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...),
sposobu jego uzytkowania — przeksztalcenie obecnie petlnigcego funkcje lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy.
Zarzucila, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali albowiem
zgodnie z przepisem art. 22 ust. 3 pkt 4 w/w ustawy, wlasciciele lokali maja prawo do podejmowania decyzji w
przedmiocie zmiany przeznaczenia nieruchomosci jedynie w czeéciach wspdlnych, natomiast sporny lokal stanowi
wlasno$¢ strony powodowej. Dzialajac w interesie publicznym Powiat (...) zamierza uruchomi¢ w swoim lokalu
biuro porad dzialajace w ramach (...) Centrum Pomocy (...), a zamiana sposobu uzytkowania lokalu jest zgodna z
ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta S..

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, Ze roszczenie strony powodowej jest bezzasadne oraz sprzeczne z interesem
ogo6hu mieszkancéw pozwanej Wspodlnoty. Cheé utworzenia przez strone powodowa w lokalach (...) biura porad wigzac
sie bedzie z konieczno$cig ingerencji w cze$¢ wspolna nieruchomosci podcezas adaptacji tych lokali poprzez wyburzenie
poszczegblnych Scian spornych lokali celem ich polaczenia oraz zmiany w zagospodarowaniu ich powierzchnia.
Zdaniem strony pozwanej czynnoéci te przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, a zatem wlasciciel spornego lokalu musi
uzyskac zgode Wspolnoty. Majac na uwadze planowana ingerencje strony powodowej w cze$¢ wsp6lng nieruchomosci,
oraz fakt nieuzyskania przez powoda zgody wszystkich wlascicieli lokali na czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego



zarzadu, pozwana Wspolnota podjeta uchwale w przedmiocie nie wyrazenia zgody na zmiane sposobu uzytkowania
lokali (...) i przeksztalcenia ich na lokal uzytkowy. Strona pozwana wskazywala, iz podejmujac sporng uchwale
kierowala sie wylacznie dobrem i interesem ogoélu mieszkancow, ktorzy zglaszali obawy dotyczace nadmiernej
ucigzliwo$ci dziatalnoéci planowanej przez strone powodowa.

Na rozprawie w dniu 21 listopada 2014 roku strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa wobec uplywu 6-
tygodniowego terminu do zaskarzenia uchwaly.

Strona powodowa na rozprawie w dniu 21 listopada 2014 roku wskazywala, iz oddanie glosu ,za” zaskarzona uchwalg
stanowilo oczywista omylke pisarska, jako Ze intencja jej bylo zgodne z uprawnieniami wlascicielskimi stanowisko
sprzeciwiajace sie podjeciu uchwaly, co zarzucila w piSmie do Wspoélnoty z dnia 28 stycznia 2014r.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Strona powodowa jest czlonkiem wspoélnoty mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w S. i wlaécicielem lokalu
mieszkalnego o nr (...) przy udziale 34,780%.

W dniu 10 stycznia 2014 roku strona pozwana podjela uchwale o nr (...) w przedmiocie nie wyrazenia zgody
wladcicielowi wyzej wskazanego lokalu — Starostwu Powiatowemu na zmiane sposobu jego uzytkowania tj.
przeksztalcenia obecnie istniejacego lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy (biurowy). Uchwala podjeta zostala w
drodze indywidualnego zbierania glosow w okresie 10 — 17 stycznia 2014r. wiekszo$cig 90,07% udzialoéw.

W imieniu strony powodowej pod projektem uchwaly nr (...) podpisal sie, oddajac glos ,za” uchwalg, Dyrektor
Wydziatlu Gospodarki Nieruchomo$ciami R. G..

dowad :
« odpis uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul (...)w S., k. 67 - 69,

« projekt uchwaly nr (...) w przedmiocie sposobu glosowania Powiatu (...)w drodze indywidualnego zbierania
glosow, k. 70,

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej przy u. S. Z.nr (...) w S.od dnia 10 pazdziernika 2014 roku reprezentuja L. W.i
M. P., administrowanie nieruchomos$cia wspélna powierzono zas P. S.zarejestrowanemu w ewidencji dzialalnosci
gospodarczej w Urzedzie Miejskim w S.pod firma PPHU (..)z siedziba w S.przy Pl (...), ktéremu udzielono
pelnomocnictwa do reprezentowania Wspdlnoty przed sadami.

dowod :
« odpis uchwaly nr(...) Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)w S., k. 38,
« umowa o administrowaniu nieruchomo$cig z dnia 31 marca 2009 r., k. 20 — 21,
Strona powodowa otrzymala odpis uchwaly nr (...) w dniu 17 marca 2014r.
dowod :
« zawiadomienie o tre$ci uchwaly skierowane do Powiatu (...) z dnia 31 stycznia 2014 r., k. 63,
+ pismo Starostwa Powiatowego z dnia 17 marca 2014 r., k. 66,

Starostwo Powiatowe w S.zwrécilo sie do zarzadcy nieruchomoéci pismem z dnia 4 marca 2014 roku o uniewaznienie
uchwaly nr (...) ze wzgledu na interes spoleczny (funkcjonowanie instytucji (...) Centrum Pomocy (...)w S., stuzacej



ogblowi lokalnego spoleczenstwa), niezgodno$é podjetej uchwaly z przepisami prawa i sprzeczno$é z wczesniej
wydanymi dokumentami.

dowadd :
- pismo Starostwa Powiatowego z dnia 4 marca 2014 r., k. 64 — 65,

Zamierzenie inwestycyjne polegajace na adaptacji i zmianie sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego nr (...)
zlokalizowanego w budynku przy ul. (...) z przeznaczeniem na lokal ustugowy typu biurowego (biuro porad) jest
zgodne z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta S. ,Srodmieécie
— potudnie”.

dowadd :
. za$wiadczenie Urzedu Miejskiego w S. z dnia 10 wrzeénia 2013r., k. 6,

(...) Centrum Pomocy (...) w S. jest samodzielna jednostka organizacyjna Powiatu, prowadzaca wlasna obshuge
finansowo — ksiegowa i kadrowa. Wykonuje zadania nalezace do wlasciwo$ci Powiatu okre§lone ustawami, uchwatami
oraz porozumieniami w zakresie pomocy spolecznej, wspierania rodziny i systemie pieczy zastepczej, pomocy osobom
niepelnosprawnym. Centrum podejmuje dzialania w sprawach pozyskiwania §rodkéow krajowych oraz funduszy
unijnych na realizacje programéw i projektow odpowiadajacych celom pomocy na rzecz wsparcia dziecka i rodziny.
Realizuje tez programy i projekty wynikajace z rozeznanych potrzeb.

dowaéd :
« regulamin organizacyjny (...) w$., k. 22 — 30,
o statut (...) wS. z dnia 22 grudnia 2011r., k. 31 - 33,

(...) Centrum Pomocy (...) z siedzibg w S. zglosilo zamiar przystapienia do zmiany sposobu uzytkowania lokalu
mieszkalnego na lokal mieszkalny nr (...) oraz administracyjno — biurowy w S. przy ul. (...) na dzialce nr (...), obreb
(...)-S., przy braku sprzeciwu Starostwa Powiatowego. Zgloszenie zostalo przyjete w dniu 30 pazdziernika 2013 roku w
oparciu o art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz.U. z 2010r., Nt 243, poz. 1623 ze zm.).

dowodd :
« za$wiadczenie Starostwa Powiatowego w S. z dnia 31 pazdziernika 2013r., k. 40,

Zakres ingerencji i planowane zmiany w adaptacji lokali nr (...)ujete sa w dokumencie : ,Zmiana sposobu uzytkowania
lokalu mieszkalnego na lokal biurowy i ekspertyza stanu istniejacego” sporzadzonym w miesiacu wrze$niu 2013 roku.
Stanowi on, iz przedmiotowy lokal jest samodzielnym lokalem mieszkalnym znajdujacym sie w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym 3-kondygnacyjnym. Posiada dojécie z klatki schodowej ogoélnodostepnej. Elementy konstrukeji
budynku i lokalu nie wykazuja wad technicznych i uszkodzen. Lokal znajduje sie w stanie wykonczonym dobrym,
$ciany otynkowane wykonczone sg gladziami gipsowymi. Ze wzgledu na nowa funkcje lokal wymaga malowania
i czeSciowg wymiane plytek ceramicznych. Wszystkie pomieszczenia mokre oraz kuchnia posiadaja wentylacje
grawitacyjna. Lokal uzbrojony jest w wode zimna, kanalizacje sanitarng i energie elektryczna. Grzejniki i instalacja
c.0. sg po remoncie. Wszystkie pomieszczenia mieszkalne spelniaja wymagania o$wietlenia w zakresie min. 1/12

(pow.okien/pow. uzytkowej). Powierzchnia uzytkowa lokalu stanowi 204 m %, w tym powierzchnia biura (pom. 1-9)
stanowi 150,6 m 2, powierzchnia przedsionka (pom.10) — 3,5m >, powierzchnia mieszkalna (pom. 11 — 15) — 49,9 m .
Zmiana sposobu uzytkowania dotyczy jedynie cze$ci wydzielonej lokalu — pom. o nr (...). Pomieszczenie nr (...) stanowi
wydzielony przedsionek, z ktoérego istnieje dostep do cze$ci mieszkalnej i nowej funkeji biurowej. Czesé biurowa i
mieszkalna uzytkowana jest przez (...).



W zwiazku ze zmiana sposobu uzytkowania na funkcje biurowo — ustugows, w lokalu nie zachodzi koniecznoéc
wykonania prac budowlanych wymagajacych pozwolenia na budowe.

dowéd :

- projekt dotyczacy zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego na lokal biurowy i ekspertyza stanu istniejacego
wraz ze szkicem pomieszczen budynku mieszkalnego — poziom I pietra k. 41 - 45,

Do dnia 31 sierpnia 2013 roku lokal nr (...) petnil funkcje mieszkania dla dzieci przebywajacych w placowce opiekunczo
— wychowawczej

dowodd :
« wniosek o wydanie za§wiadczenia (...) z dnia 2 wrze$nia 2013r., k. 46,

Nieruchomo$¢ zabudowana plozona w S. przy ul. (...) zostala przekazana Wspdlnocie protokolem zdawczo —
odbiorczym w dniu 30 kwietnia 2009 roku przez Starostwo Powiatowe w S..

dowaéd :

+ protokoét zdawcezo — odbiorezy z dnia 30 kwietnia 2009r. k. 54 - 55,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastluguje na uwzglednienie.

Art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasno$ci lokali (Dz.U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.
— tj.) okresla podstawy zaskarzenia do sadu uchwaly wlascicieli lokali, mianowicie jej niezgodno$¢ z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoélna lub naruszenie w inny sposéb interesu wiasciciela. Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.w.l. ustawa okresla m.in.
zarzad nieruchomoscia wspolna. Uchwaly wlaScicieli sa podejmowane w sprawach czynnosci przekraczajacych zakres
zarzadu nieruchomoscia wspdlna wymienionych przyktadowo w art. 22 ust. 3 u.w.l. Czynnoéci te dotycza jednak
wylacznie spraw zarzadu nieruchomo$cig wspoélna. W szczeg6lnoéci przepis art. 22 ust. 1 pkt. 4 u.w.l. dotyczy zmiany
przeznaczenia czedci nieruchomosci wspdlnej, nie za$ lokalu stanowigcego samodzielny lokal mieszkalny bedacy
odrebna wlasnoscia. Taki za$ charakter ma bez watpienia uchwala podjeta przez Wspodlnote w przedmiocie braku
wyrazenia zgody na zmiane sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego strony powodowej na lokal uzytkowy. Jak
wynika z przedlozonej dokumentacji technicznej — ekspertyzy istniejacego stanu technicznego lokalu polozonego
w S.przy ul. (...), zmiana sposobu uzytkowania dotyczy jedynie czeéci wydzielonej lokalu, a wiec pomieszczefi o nr
(...)—(...) i wzwiazku ze zmiana sposobu uzytkowania na funkcje biurowo — ustugowa, lokal ten nie wymaga wykonania
prac budowlanych w §wietle przepisow art. 29 — 32 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane (Dz.U z 2013,
poz. 1409 — t.j.), a zatem uzyskania pozwolenia na budowe.

W ocenie Sadu uchwala ta nie uwzglednia celéw oraz zadan wspolnoty mieszkaniowej, ktorymi sa zarzadzanie
nieruchomoécia wspdlng i reprezentowanie intereséw wlascicieli lokali w zakresie spraw zwigzanych z ta
nieruchomo$cia. Wspdlnota nie jest zatem uprawniona do ingerowania w sfere wykonywania przez wlasciciela jego
praw do wyodrebnionego lokalu (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2000r., IV CSK 393/07, niepubl.).
Wriasciciele lokali nie moga zatem podejmowa¢ zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosSci
lokali. Uchwala taka pozostaje bowiem w sprzeczno$ci z bezwzglednie obwiazujacymi przepisami art. 13 u.w.l. oraz
art. 1401 144 k.c.

W ocenie Sadu pozwany nie wykazal zgodnie z art. 6 k.c. koniecznoS$ci ingerencji w cze$¢ wspdlna nieruchomosci
podczas adaptacji tych lokali, a tym samym, by czynnoSci te przekraczaly zakres zwyklego zarzadu, a tym samym
musialy uzyskaé zgode wspolnoty mieszkaniowej. Tymczasem strona powodowa przetozyta dokumentacje zawierajaca



projekt przeksztalcenia wykazujacy planowane przez nia zmiany i konieczno$¢ przeprowadzenia niezbednego
remontu. Obawy Wspolnoty dotyczace nadmiernej ucigzliwos$ci dzialalno$ci ustugowej planowanej przez Powiat (...)
w zwigzku z majacym powstac biurem porad (...), i wigzacy sie z tym nadmierny halas podczas codziennych wizyt
interesantow, dostep do klatki schodowej dla oséb nie bedacych mieszkancami i wzrost zagrozenia dla bezpieczenstwa
mieszkancow Wspolnoty jest dalece hipotetyczny i nie uwzglednia interesu strony powodowej — zgodnych z prawem
dzialan Powiatu (...) dzialajacego winteresie publicznym co do realizacji zadan wlasnych z zakresu pomocy spolecznej,
rehabilitacji zawodowej i spolecznej 0s6b niepelnosprawnych, co jest dzialalnoécig wysoce humanitarna i spolecznie
akceptowana.

Odno$nie zarzutu strony pozwanej w przedmiocie niedochowania terminu 6-tygodniowego do zlozenia skargi od
dnia powiadomienia skarzacego o tresci uchwaly (uchwala zostala bowiem podjeta w trybie indywidualnego zbierania
gloso6w) nalezy wskazac, iz wytoczenie powodztwa w tej sprawie nie jest ograniczone 6-tygodniwym terminem,
podobnie jak uchwatla wlascicieli lokali, w ktorej odmawia sie im wyrazenia zgody na podzial lokalu lub polaczenie
dwbch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna nieruchomo$¢ (art. 22 ust. 4 u.w.l.).

Tak wiec zaskarzona uchwala pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w sposob szczegblny narusza przepisy prawa
(wlasno$¢) w stopniu nie pozwalajacym, z uwagi na podstawowe zasady porzadku publicznego i prawnego, na
utrzymanie jej w obrocie prawnym. Kierujac sie powyzszym Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w my$l art. 98 § 11 3 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Zgodnie
bowiem z tre$cig przepisu art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Przez koszty
procesu nalezy rozumie¢ koszty zastepstwa procesowego i koszty sadowe, a wiec oplaty sadowe oraz podlegajace
zwrotowi wydatki sagdowe wymienione w art. 3-5 ustawy z 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. 2014r. poz. 1025 — t.j.) S. reprezentowanej przez adwokata nalezg sie koszty zastepstwa procesowego
w wysokoéci okreSlonej rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. 2013 1. poz. 490 —t.j.).

Majac na uwadze powyzsze zasadzono od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 380 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu. Na powyzsza kwote sklada sie: oplata od pozwu - 200 zt (art. 27 pkt 9 u.k.s.c.) koszty zastepstwa
procesowego - 180 zl (§ 10 ust. 1 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcoéw
prawnych (...)).



