Sygn. aktI C 1019/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 1.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Jerzy Habaj

Protokolant: Katarzyna Drozdz

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2017 r. w Swidnicy

sprawy z powodztwa D. G.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w B.
o uchylenie uchwaty

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
I1C1019/17

UZASADNIENIE

Powodka D. G. wniosla przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...) w B. powddztwo o uchylenie
uchwaly pozwanej z dnia 21 kwietnia 2017 r. nr (...) w sprawie montazu klamek, ograniczajacych mozliwo$¢ otwierania
okien na klatce schodowej, a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztdw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej w kwocie 17 zl.

W uzasadnieniu wskazala, ze zaskarzona uchwala stoi w sprzecznoéci z obowigzujgcymi przepisami, narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz interes powodki.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa, a takze o zasadzenie od powo6dki na rzecz strony
pozwanej kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka zamieszkuje w lokalu polozonym przy ul. (...) w B.. Od dluzszego czasu pozostaje w konflikcie z pozostalymi
wlascicielami lokali.

Na klatce schodowej znajduje sie toaleta, do ktérej klucze posiada wylacznie powodka.

Ponadto powddka w okresie zimowym pozostawiala otwarte okno na korytarzu budynku, co prowadzilo do obnizenia
w nim temperatury, a niekiedy takze w lokalu stanowiacym wlasno$é¢ D. N..

Doprowadzilo to réwniez dwukrotnie do zamarzniecia wody w rurach przebiegajacych w $cianie pomiedzy klatka
schodowg a mieszkaniem, a dostarczajacych wode do lokali polozonych na wyzszych i nizszych poziomach.



Przed marcem 2017 roku na podstawie uchwaly wlascicieli lokali w budynku dokonano wymiany wszystkich okien
na korytarzach. Obecnie lewa strona jest otwierana na o$ciez, a prawa stron jest uchylna do $rodka i takze otwierana
na osciez.

W zwigzku z powtarzajacym sie pozostawianiem przez powodke otwartych okien pozostali wlasciciel lokali postanowili
wymieni¢ klamki w prawych skrzydtach okien na takie ktére mialy zamontowany zamek na klucz. Koszt zakupu klamek
do wszystkich okien wynio6st okolo 20 zl, a pienigdze na ten cel przeznaczyli z wlasnych §rodkow. Montazu klamek
dokonat A. S.. Powddka byla niezadowolona z tego faktu i zazadala demontazu tych zabezpieczen. Gdy A. D. chciala
jej przekazaé klucze do zamkéw w oknach D. G. odmoéwila ich przyjecia.

W zwigzku z postawa powddki pozostali wlasciciele lokali postanowili podja¢ uchwale w sprawie montazu klamek.
W dniu 21 kwietnia 2017 r. wla$ciciele podjeli w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr (...),,w sprawie
montazu klamek ograniczajgcych mozliwo$¢ otwierania okien korytarzowych”, zgodnie z ktéra pozwana postanowila
o montazu tych klamek we wlasnym zakresie i na wlasny koszt (§ 1 i 2 uchwaly). Za podjeciem uchwaly glosowali
wlasciciele lokali posiadajacy lacznie 80,25% udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.

Dowdéd:

1. zeznania $wiadka A. D. — k. 68 (zapis rozprawy z dnia 26 pazdziernika 2017 roku)
2. zeznania Swiadka M. S. — k. 68 (zapis rozprawy z dnia 26 pazdziernika 2017 roku)
3. zeznania Swiadka D. N. — k. 68 (zapis rozprawy z dnia 26 pazdziernika 2017 roku)
4. zeznania $wiadka A. S. — k. 68 (zapis rozprawy z dnia 26 pazdziernika 2017 roku)
5. kserokopia uchwaly nr (...) z dnia 21.04.2017r.-k. 6

Ustalen faktycznych w zakresie koniecznym dla rozstrzygniecia dokonano na podstawie zeznan $wiadkow i kopii
uchwaly przedlozonej przez powoddke. Nie bylo potrzeby czynienia ustalen na podstawie pozostalej dokumentacji
przedlozonej przez pozwang, gdyz nie miala ona znaczenia dla rozstrzygniecia o zasadno$ci powddztwa.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), 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 wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy.

Uprawnienie do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly jest ograniczone terminem. W mysl bowiem art. 25 ust.
1a ustawy o wlasnosci lokali powddztwo takie, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Powodka w uzasadnieniu pozwu wskazala, ze zaskarzona uchwala stoi w sprzecznoéci z obowigzujacymi przepisami,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia oraz jej interes. W zasadzie zatem powolala sie na
przestanki uchylenia uchwaly wskazane w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, ze w ocenie Sadu zaskarzona uchwala zostala podjeta w zakresie czynnosci
zwyklego zarzadu. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, zarzad kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej
ireprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegbdlnymi wlaScicielami lokali. Czynnoéci



zarzadu moga by¢ czynnoSciami faktycznymi, prawnymi oraz procesowymi i dziela sie na czynno$ci zwyklego
zarzadu oraz przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. W Swietle 22 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokali, czynno$ci
zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, natomiast do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. Jakkolwiek ustawodawca nie zawart w zadnym akcie prawnym ustawowej
definicji czynnoéci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, to jednak w art. 22 ust. 3 ustawy
o wilasnoéci lokali wymienil przykladowy katalog czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co stanowi
pewna wskazowke interpretacyjna odnoénie zakresu tych pojeé. Literatura i liczne orzecznictwo uksztaltowaly pewne
ogoblne wskazania, co stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu, a co jest jego przekroczeniem. Maja one jednak tylko
orientacyjny charakter, a poza tym wzgledny, gdyz identyczna czynno$¢ moze mie¢ w okre§lonych okolicznoSciach
faktycznych charakter zwyklego zarzadu, a w innych moze stanowi¢ przekroczenie tego zarzadu. Ogoélnie przyjmuje
sie, ze czynno$ci zwyklego zarzadu to takie, ktére majg na celu zalatwienie biezacych spraw zwigzanych z eksploatacja
rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Do czynnosci zwyktego
zarzadu zalicza sie wiec pobieranie pozytkéw i dochoddéw, wybdr czlonkéw zarzadu, konserwacje, administracje
i szeroko rozumiang ochrone rzeczy w postaci podejmowania czynnosci zachowawczych, takich jak wytoczenie
powodztwa o ochrone wlasno$ci, posiadania, o zaplate czynszu itp., zawieranie uméw z osobami trzecimi w tym
zakresie, w tym takze zawieranie umoéw zwiazanych z zarzadem i eksploatacja, a takze ze sposobem korzystania przez
wspotwlasceicieli z rzeczy wspoélnej (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 czerwca 2015 r., I CSK 355/14, LEX numer
1733252). Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziow z dnia 25 marca 1994 r. (III CZP 182/93,
OSNCP 1994/7-8/146), zmiany nastepujace w stosunkach spoleczno - gospodarczych, a zwlaszcza rozszerzajaca sie
sfera prywatnej dzialalnoSci gospodarczej, powinny mie¢ wplyw na rozszerzanie zakresu czynnoéci objetych pojeciem
zwyklego zarzadu i na jego elastyczne rozumienie.

Zaskarzona uchwala dotyczyla czynnosci polegajacej na wymianie klamek w oknach na klatkach schodowych. Koszt
jaki poniesli wlasciciele lokali wyniost okolo 20 zl. Zatem ze wzgledu przede wszystkim na te okolicznos$ci czynnoséé
ta musi by¢ potraktowana jako mieszczaca sie w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng. Pomijajac
motywacje jaka kierowali sie pozostali wlasciciele lokali wymiana taka nie r6zni sie niczym od wymiany takich czesci
wyposazenia okna w przypadku ich zuzycia, czy zniszczenia, a w takim przypadku nie bedzie juz watpliwosci, ze do
takiej czynno$ci zarzadu uchwala nie bedzie konieczna. Poza tym z zeznan §wiadkéw wynika, ze Srodki finansowe na
ten cel nie zostaly pobrane z funduszy wspo6lnoty mieszkaniowej. To z kolei wskazuje, ze wspomniana czynno$¢ zostala
dokonana raczej za milczaca akceptacja zarzadu, a nastepnie podjeta uchwata miala wylacznie charakter aprobatywny
w stosunku do juz wykonanej czynnoéci zarzadu i to tylko ze wzgledu na negatywna postawe powddki. Takze i bez tej
uchwaly czynnoé¢ ta moglaby by¢ dokonana, co nie oznacza braku mozliwosci kwestionowania dziatalnosci zarzadu
w innej formie, np. poprzez skladanie wnioskow opartych na art. 24 ustawy o wlasnosci lokali. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy zaskarzona uchwatla nie byta konieczna.

Odnoszac sie jednak na marginesie do zarzutéw powodki do zaskarzonej uchwaty wskazaé nalezy, ze w $wietle ogblne;j
zasady rozkladu ciezaru dowodu statuowanej w art. 6 k.c., to na niej spoczywal obowiazek wykazania, ze wskazywane
wadliwoSci uchwaly rzeczywiscie zaistnialy.

Odnoénie zarzutu sprzeczno$ci uchwaly z przepisami prawa powddka nie wskazala jakiegokolwiek przepisu prawa,
ktory mialby by¢ naruszony przez zaskarzong uchwale. Strona pozwana zasadnie w tym zakresie powolala sie na
przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie warunkéw technicznych, jakim
winny odpowiadac¢ budynki iich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.). Jednakze nie zawieraja one regulacji
zakazujacych montazu klamek z zabezpieczeniami zastosowanymi w budynku pozwanej wspélnoty mieszkaniowe;.

Nie mozna zgodzi¢ sie z powddka, ze montaz tego rodzaju zabezpieczen istotnie ograniczy mozliwoéc
natychmiastowego otwarcia okien korytarzowych co — w przypadku wystgpienia na nieruchomos$ci pozaru lub
zadymienia — moze skutkowaé zagrozeniem dla bezpieczenstwa lokatoré6w oraz oséb przebywajacych w budynku. Nie
jest sporne, ze oba skrzydla okna sa otwierane, a tyko jedna z nich ma w klamce zamontowany zamek, do ktdorego



klucz posiadaja wszyscy — poza powddka, z przyczyn juz wskazanych — wlasciciele lokali. Nie bedzie zatem problemu
w przypadku wystapienia zdarzen wskazanych przez D. G..

Powddka zarzucila, ze wspdlnota nie przedstawila zadnych argumentow przemawiajacych za zasadnoScia obranego
rozwigzania. Jednakze motywacja zamontowania takich zabezpieczen wynika z zeznan czlonkéw pozwanej, ktorzy
zgodnie wskazali, Ze bylo to spowodowane zachowaniami powddki, szczegoblnie ucigzliwymi w okresie zimowym. Nie
mozna zatem twierdzi¢, ze dzialanie to bylo bezcelowe.

Poza tym w ocenie powodki montaz klamek nie lezy w interesie ogdtu lokatoré6w co powoduje, iz przeznaczanie na
ten cel $rodkow, zgromadzonych przez cztonkéw wspolnoty jawi sie jako nielezgce w interesie pozwanej. Zarzut te jest
chybiony, gdyz w $wietle relacji Swiadkow takie dzialanie bylo wlasnie motywowane interesem wszystkich pozostalych
wlascicieli lokali wobec postepowania powodki. Poza tym jak wynika z zeznan §wiadkéw $rodki finansowe na ten cel
nie zostaly przeznaczone z pieniedzy pozwanej. W tym zakresie uchwata nie oddaje zatem rzeczywistego stanu rzeczy.
Nie jest to jednak podstawa do jej uchylenia.

Do zarzutéw dotyczacych naruszenia interesu powddki — w postaci zapewnienia bezpieczenstwa w przypadku zdarzen
zagrazajacych zyciu lokatoréw — nalezy zakwalifikowaé twierdzenie, ze: 1) kazdy obiekt budowlany i urzgdzenia z nim
zwigzane powinien by¢ zaprojektowany i wykonany w spos6b zapewniajacy - wyrazie pozaru — mozliwo$¢ bezpiecznej
ewakuacji ludzi (przy gdyby niemozliwym okazalo sie skorzystanie w razie zdarzenia naglego z drzwi wyj$ciowych
nieruchomosci obszarem, na ktéry w sposéb swobodny dostaé sie kazdy lokator nieruchomosci, jest korytarz
budynku), a zabezpieczenia, ktére zamierza wprowadzi¢ pozwana spowoduja rownolegle utrudnienie dostepu do
okien — w razie potrzeby — dla ekip ratowniczych; 2) instalacja klamek ograniczajacych mozliwo$¢ otwarcia okien
spowoduje utrudnienie prowadzenia prawidlowej wentylacji pomieszczen wspolnych.

W obu przypadkach twierdzenia te nie zostaly w zaden sposéb wykazane. W przypadku zdarzen powotanych przez
powbdke montaz zabezpieczen nie spowoduje przeciez utrudnienia wlasScicieli lokali w dostepie do korytarzy. Nie
mozna takze uznaé, aby dzialania te utrudnialy dostep ekipom ratowniczym, ktére w przypadku ewentualnych zdarzen
i koniecznosci dostania sie do wnetrza budynku z zewnatrz przy zamknietych obu oknach musialyby pokona¢ te
przeszkode w taki sam sposob, tj. np. poprzez wybicie szyby w oknie. Z kolei korzystanie przez te ekipy w okien
od wnetrza jest mozliwe, gdyz otwierana jest takze lewa strona okna. Na podstawie tej samej, ostatni powolanej
okolicznoS$ci nie mozna uznaé, aby utrudnione bylo prowadzenie prawidlowej wentylacji pomieszczenn wspolnych.
W tym zakresie powddka nie twierdzi przeciez jednoczesnie, ze pozostali wlasciciele lokali nie dbali o prawidlowa
wentylacje tych pomieszczen.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. oraz § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzania Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych zasadzajac od powodki
na rzecz pozwanej kwote 377 zl, w tym 360 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz 17 z} tytulem zwrotu
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



