Sygn. akt I ACa 1611/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2015 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Adam Jewgraf (spr.)

Sedziowie: SSA Stawomir Jurkowicz

SSO del. Grzegorz Kara$

Protokolant: Marta Perucka

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Spolki jawnej M.-T. we W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 22 lipca 2014 1. sygn. akt I C 119/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej 135 zl tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil pow6dztwo (...) spétka jawna M.-T. we W., przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we W.

o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej w dniu 30 listopada 2013 r. jako naruszajacej interesy strony powodowej oraz
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna.

Orzeczenie zapadlo w Swietle ustalenia, strona pozwana jest tzw.

duza wspdlnota mieszkaniowa. Tworzg ja wlasciciele 208 lokali mieszkalnych,

2 lokali uzytkowych oraz 1 garazu wielostanowiskowego. Na terenie nalezacym

do wspolnoty jest lacznie 213 miejsc parkingowych, z czego 58 znajduje sie

w budynku, a 155 na zewnatrz. Strona powodowa jest wlacicielem lokalu uzytkowego znajdujgcego sie na I
kondygnacji (parter) budynku potozonego

we W. przy ul. (...) oraz czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...). Przysluguje
jej

udzial wynoszacy (...) czeSci we wspolnych czeSciach budynku i w prawie wlasnoéci dzialki nr (...) polozonej we W.
przy ul. (...).



W przedmiotowym lokalu strona powodowa od 2008 r. do chwili obecnej prowadzi sklep oferujacy wyroby piekarnicze
icukiernicze. W drugim lokalu uzytkowym zlokalizowany jest bar — pierogarnia. Budynek, w ktérym znajduje sie lokal
strony powodowej jest posadowiony w pewnej odleglosci od ul. (...). Oddziela go od niej chodnik i pas zieleni — trawnik.
Oba lokale uzytkowe polozone sa frontem do ulicy (...) od strony poludniowej budynku. Sklep jest dobrze widoczny od
strony ul. (...). W sasiedztwie znajduja sie dwa przystanki autobusowe. WejScie do lokalu nalezacego do strony
powodowej znajduje sie przy jedynym wjezdzie prowadzacym na teren pozwanej wspolnoty mieszkaniowej,
usytuowanym od strony ulicy (...). Strona powodowa podejmujac decyzje o wyborze tego miejsca

do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej kierowala sie gléwnie tym, ze ulica (...) jest tzw. ulica wylotowa, prowadzaca
do mniejszych miejscowosci pod W. i nastawiona byla gléwnie na obshuge klientoéw zmotoryzowanych, mieszkancow
tych miejscowoéci. Dodatkowo powodowa spoélka brala pod uwage (cho¢ w mniejszym stopniu) to, ze w okolicy
znajduja sie duze bloki wielorodzinne,

a ponadto sasiedztwo koSciola, co mialo przektadac sie na wysokie obroty

w niedziele. Podstawowa klientele sklepu strony powodowe]j stanowia mieszkancy okolicznych licznych blokéow
mieszkalnych oraz domkéw jednorodzinnych.

W sklepie zaopatrujg sie takze osoby przejezdne, parkujac swoje pojazdy

w bezposrednim sasiedztwie sklepu, przed jego wejsciem, takze na chodniku. Zdarza sie, ze zaparkowane samochody
utrudniaja mieszkancom blokéw swobodny wjazd i wyjazd z posesji, a pieszym swobodne przejécie po chodniku.
Dostawy pieczywa i wyrobow cukierniczych do lokalu strony powodowej odbywaja sie

2-3 razy dziennie, w zaleznosci od potrzeb. Poza terenem nalezacym do pozwanej wspolnoty mieszkaniowej przy ulicy
(...) we W. znajduje sie 30

(6 + 24) ogdlnodostepnych wyznaczonych indywidualnych stanowisk postojowych zlokalizowanych bezposrednio
od strony jezdni, a takze 3 ogoblnodostepne parkingi wielostanowiskowe oddzielone od jezdni ciggiem pieszym
i zielencem. Na calej dlugosSci ulicy (...) we W. brak jest wyniesionego oznakowania pionowego B-36 ,zakaz
zatrzymywania sie” i B-35 ,zakaz postoju”. Miedzy innym kilka miejsc parkingowych znajduje sie na chodniku vis a
vis lokali uzytkowych. Uchwala numer (...) wlasciciele lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) we
W. wyrazili zgode na zakup i zamontowanie dwbch zapér drogowych na wjezdzie na teren wspo6lnoty mieszkaniowe;.
Jednocze$nie postanowili, ze warto$¢ prac z tym zwigzanych nie przekroczy kwoty 37.000 zl, pochodzacej ze Srodkéw
zgromadzonych na funduszu remontowym, przy czym doktadna wysoko$¢ zaplaty wykonawcy miata zosta¢ ustalona
przez zarzadce wspolnoty po wykonaniu inwestycji (§ 1 uchwaly). Na mocy § 2 i 3 uchwaly wtasciciele lokali udzielili
pelnomocnictwa zarzadcy nieruchomoéci — (...)

Sp. z 0.0. z siedzibg we W. — do zbierania ofert na wykonanie tego przedsiewziecia i zawarcia stosownej umowy w tym
zakresie, po uzyskaniu uprzedniej opinii rady wspo6lnoty mieszkaniowej, jak rdbwniez powierzyli zarzadcy wykonanie
uchwaly. Uchwala zostala podjeta wiekszos$cig gloséw oddanych

w trybie indywidualnego zbierania glos6w zakonczonego w dniu 30 listopada 2013 r.

Za przyjeciem uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 51,02% udzialu

w czeSciach wspolnych nieruchomosci, za$ przeciw jej przyjeciu — wlasciciele posiadajgcy 16,43% udzialu w czeSciach
wsp6lnych nieruchomosci. Strona powodowa glosowala przeciwko uchwale. O podjeciu uchwaly strona powodowa
zostala powiadomiona pismem z dnia 2 grudnia 2013 r., skierowanym do niej przez zarzadce wspdlnoty — (...) Sp.zo.o.
z siedzibg we W.. Gléwna przyczyna podjecia przez wlascicieli lokali tej uchwaly byto usankcjonowanie ich prawa do
swobodnego i bezpiecznego korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomosci, na ktorej znajduja sie miejsca parkingowe.
Od poczatku powstania pozwanej wspodlnoty, tj. od marca 2008 r., do chwili obecnej osoby trzecie, niezwigzane

z mieszkafnicami nieruchomo$ci przy ul. (...) parkuja pojazdy mechaniczne na terenie nalezagcym do pozwanej
wspolnoty. W gléwnej mierze sa to mieszkancy okolicznych blokéw mieszkalnych, ktérzy nie maja do dyspozycji
wystarczajacej

iloSci miejsc parkingowych na swoich posesjach. Osoby te zajmujg Srednio 40% miejsc postojowych przeznaczonych
dla czlonk6éw strony pozwanej. Powoduje to,

ze czlonkowie pozwanej wspdlnoty czestokro¢ maja problem ze znalezieniem wolnego miejsca parkingowego na
nalezgcej do nich posesji (szczegblnie

w godzinach popoludniowych i wieczornych). Zmuszeni sa zostawiaé swoje pojazdy w innych miejscach,
niejednokrotnie do tego nieprzystosowanych (np. na drodze wewnetrznej). Pojawiaja sie wtedy problemy z



poruszaniem po posesji, blokowane sa wyjazdy z garazow itp., co nierzadko prowadzi do sytuacji konfliktowych
pomiedzy mieszkancami nieruchomosci przy ul. (...).

Inna przyczyna podjecia zaskarzonej uchwaly byla cheé zabezpieczenia mienia wlascicieli lokali przed zdarzajacymi
sie kradziezami oraz uniemozliwienie osobom trzecim dalszego wyrzucania pod oslona nocy odpadow
wielkogabarytowych do pojemnikéw na $mieci przeznaczonych dla czlonkéw wspoélnoty. Dodatkowo czlonkowie
wspolnoty podejmujac uchwale nr 9/2013 kierowali sie checia stworzenia placu zabaw dla dzieci, do wykonania
ktbrego niezbedne jest zlikwidowanie

kilku miejsc parkingowych w celu wygospodarowania odpowiedniej iloSci miejsca. Podjecie uchwaty nr 9/2013
poprzedzone bylo wielokrotnymi, prowadzonymi na przestrzeni lat, dyskusjami czlonkéw pozwanej wspolnoty w celu
znalezienia najlepszego rozwigzania tych probleméw. Rozwazano zamontowanie szlabanu,

jak réwniez znalezienie innego miejsca do zamontowania blokad, m.in. po dwodch stronach budynku, z
uwzglednieniem lokali uzytkowych tak, aby bylo dostepnych kilka miejsc parkingowych. Jednakze rozwigzania te
przekraczaly mozliwoéci finansowe strony pozwanej. Po przeanalizowaniu ofert dostepnych na rynku strona pozwana,
w celu wykonania uchwaly, zdecydowala sie ostatecznie na wybor

zapory drogowej, skladajacej sie z dwoch stupkdéw wysuwajacych sie z podloza, otwieranej w dwojaki sposob: za
pomocy pilota (dodatkowo platnego, dostepnego

w nieograniczonych iloéciach dla cztonkéw wspdlnoty, dzialajacego na zasadzie

fal radiowych lub odpowiednio przystosowanego pilota stuzacego do otwierania garazy), badZ za pomocg bezplatnego
polaczenia telefonicznego realizowanego na indywidualny numer blokady (wykonywanego z numeru telefonu cztonka
wspolnoty, zapisanego w pamieci blokady). Montaz zapor nie bedzie stanowil przeszkody dla ruchu pieszych.

W $wietle powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze roszczenie
nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zdaniem Sadu bezpodstawny okazal sie zarzut strony powodowej, iz montaz zapér drogowych przy wjezdzie na teren
wspolnoty utrudni jej dostawe towaru

do sklepu, jako ze planowane zapory drogowe beda otwierane w dwojaki sposob,

a kazdy z nich bedzie dostepny bez ograniczen dla wszystkich czlonkow wspélnoty, w tym dla strony powodowej. W
rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia

z konfliktem intereséw stron — interesu o charterze ekonomicznym strony powodowej oraz interesu wspdlnoty
mieszkaniowej, jaki legl u podstaw podjecia zaskarzonej uchwaly, a wyrazajacym sie dazeniem do zagwarantowania
czlonkom wspolnoty mieszkaniowej realizacji w jak najpelniejszym zakresie prawa wlasnoSci przystugujacego
czlonkom wspoélnoty. Analizujac szczegblowo okolicznoéci sprawy, Sad stanal na stanowisku, ze prymat nalezy
przyznaé interesom strony pozwanej. Biorac od uwage powyzsze okolicznoSci, nalezy z cala stanowczo$cig stwierdzié,
ze podjecie zaskarzonej uchwaly bylo konieczne, gdyz jej wykonanie niewatpliwie podniesie jako$¢ zycia wiekszo$ci
czlonké6w wspoélnoty, tym samym chronigc ich interesy, a w szczegblnos$ci ich prawo do nieskrepowanego dzialaniami
0sob trzecich wspolposiadania i wspotkorzystania z dziedzifica wewnetrznego. Z drugiej strony nalezy zwro6ci¢ uwage
na to, ze montaz zap6r w zadnym stopniu nie spowoduje ograniczen w dostepie do lokalu uzytkowego przez klientow,
ktorzy docieraja

do sklepu strony powodowej pieszo, ktorzy stanowia zdecydowana wiekszo$é. Mozliwo$é pozostawienia pojazddéw na
nieodleglych miejscach parkingowych

nie moze stanowié¢ dostatecznej podstawy do przyjecia, ze interes strony powodowej w wyniku realizacji zaskarzonej
uchwaly ucierpi tak dalece, ze zasadnym bedzie wyeliminowanie tej uchwaly z obrotu prawnego. Nie sposob przyjac,
ze dzialanie to pozostawalo w sprzecznosci z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna.

Orzeczenie to w calo$ci zaskarzyla apelacja strona powodowa.
Skarzaca zarzucila Sgdowi Okregowemu:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 25 ust. 1 ustawy



z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, ze pomimo konfliktu intereséw
stron, tj. interesu o charakterze ekonomicznym oraz interesu wspo6lnoty mieszkaniowej, prymat nalezy przyznac
interesom strony pozwanej;

II. niewyja$nienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych

dla rozstrzygniecia sprawy, polegajgce na nierozwazeniu przez

Sad, czy istnieje mozliwo$¢ pogodzenia interesOw stron, poprzez zamontowanie zapér w innym miejscu niz przy jedyny
wjezdzie na teren pozwanej wspoélnoty;

III. sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktoére mogly mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 k.p.c. i przyjecie, ze zdecydowana
wiekszo$¢ klientdéw strony powodowej to okoliczni mieszkancy poruszajacy sie pieszo oraz ze zamontowanie zapor na
wjezdzie na teren wspoélnoty nie uniemozliwi zaparkowania pojazdéw w okolicy sklepu strony powodowej.

Formutujgc powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z
zadaniem pozwu i zasgdzenie na jej rzecz kosztéw procesu, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu pierwszej instancji
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz od strony powodowej
kosztoéw procesu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podzielil ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjat je
za podstawe wlasnego orzeczenia wydanego w sprawie. Przy takich ustaleniach, Sad Apelacyjny podzielil takze w
wiekszo$ci zastosowang ocene prawna.

W niniejszej sprawie strona powodowa wywodzila, ze podjecie przez strone pozwana uchwaly nr 9/2013 w sprawie
wyrazenia zgody na zakup i montaz zapér drogowych przy wjezdzie na teren wspdlnoty mieszkaniowej narusza
jej interes, jako ze jej wykonanie ograniczy mozliwo$¢ prowadzenia przez nig dzialalnoSci ustugowej, z uwagi na
utrudnienie dostepu do sklepu klientom zmotoryzowanym i dostawcom. Dodatkowo strona powodowa zarzucala
sprzeczno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wspoélna, poprzez nieuwzglednienie potrzeb
wlascicieli lokali uzytkowych.

Odnoszac sie do zarzutow skarzacego wskazaé nalezy, ze stusznie Sad Okregowy uznal, ze Zadanie powoda nie znajduje
uzasadnienia w $wietle
art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr. 80, poz. 903 z p6zn. zm.).

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu ww. przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w
Swietle zasad wspoélzycia spolecznego

(por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 .,

III CSK 325/09, LEX nr 602266). Naruszenie wiec jakiegokolwiek subiektywnego interesu wlasciciela nie uzasadnia
jej uchylenia na powyzszej podstawie. Ciezar udowodnienia istnienia przestanek uzasadniajacych zaskarzenie uchwat
spoczywa, stosownie do cytowanego przepisu, na stronie powodowej, ktéra winna wskaza¢ okoliczno$ci lezace u
podstaw wniesionego powddztwa. Powdd tym samym winien wykazaé, ze wskutek przedmiotowej uchwaly naruszone
zostang w sposob obiektywny jego interesy oraz ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna. Tym samym, majac na uwadze podnoszone przez niego okolicznoSci, winien on wykazaé po pierwsze, ze w
istocie wiekszo$¢ klientow prowadzonego przez niego sklepu to klienci zmotoryzowani oraz ze wykonanie uchwaly
uniemozliwi lub znacznie utrudni im korzystanie z jego ustug i ze utarg



z ich obslugi jest tak znaczny, ze jego wyeliminowanie narazi go na koniecznoé¢ zakonczenia dzialalnosSci, wobec jej
nieoplacalno$ci.

Majac na wzgledzie caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego

w sprawie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie zostalo wykazane jakoby przedmiotowa uchwala naruszala interes powoda
tego rodzaju, ktory uzasadnialby jej uchylenie.

W ocenie Sadu zadania pozwu zmierzaly w istocie nie do ochrony uzasadnionego obiektywnego interesu, lecz jedynie
do uzyskania dodatkowego wygodnego dla powoda rozwigzania.

Powdd nie przedstawil poza dowodem z przestuchania reprezentujacego

go wspolnika, zadnego dowodu na okolicznos$é, ze wiekszo$c¢ jego klientow

to klienci zmotoryzowani. Co prawda Swiadek A. K. wskazywala,

ze wiekszo$¢ klientow prowadzonego przez nig punktu gastronomicznego przyjezdza samochodem, jednak nie
potwierdzila, ze sg to tez klienci prowadzonej przez strone powodowsg piekarni. Pozostali §wiadkowie, jak slusznie
zauwazyl Sad pierwszej instancji, zgodnie przyznali, ze klientami piekarni w przewazajacej mierze sa mieszkancy
okolicznych wspoélnot, a osoby poruszajgce sie samochodem wystepuja marginalnie.

Nawet zakladajac, ze klienci zmotoryzowani jak wskazuje skarzacy stanowiliby znaczng ilo$¢, stusznie zauwazyt Sad
Okregowy, ze nie budzi watpliwo$ci

w $wietle materialu dowodowego, ze do ich dyspozycji pozostaje ogbélnodostepny parking, polozony w odleglosci
kilkudziesieciu meréw od sklepu strony powodowej, wyposazony w szereg miejsc postojowych, zlokalizowanych
na pasie siegajacym granic kolejnej wspodlnoty. Brak jest wiec podstaw do przyjecia, ze przy tej mozliwosci
oraz nieograniczonej mozliwo$ci parkowania na chodniku wzdluz ulicy (...), wykonanie przedmiotowej uchwaly
wprowadzilaby tak daleko idace ograniczenia

w zakresie dostepu zmotoryzowanych klientéw powoda do prowadzonego przez niego sklepu, ze zmusiloby go to do
zakonczenia dzialalno$ci.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze sama strona powodowa wérod zarzutdw apelacji, starajac sie wykazac niemozliwo$é
korzystania z ogbélnodostepnego parkingu, wyrazila poglad, ze klienci sasiedniego lokalu gastronomicznego (...) oraz
pobliskiej pizzerii ,,El mariachi” parkuja w ww. miejscu,

zajmujac wiekszo$é z wolnych miejsc. W ocenie Sadu, skoro wiec korzystanie

z ogo6lnodostepnego parkingu jest praktykowane przez zmotoryzowanych klientdw lokali sasiednich, brak jest podstaw
do przyjecia, ze dla klientow strony powodowej byloby nadmiernym utrudnieniem.

Brak bylo tez, wbrew twierdzeniu apelujacego, podstaw do przyjecia,

ze uchwala jest niezgodna z prawidlowym zarzadem nieruchomoscia wsp6lna.

Za taka mozna by ja uzna¢ wowczas, gdyby na skutek uchwaly wydatkowane zostaly ponadprzecietne $rodki funduszu
remontowego, czy tez z przeznaczeniem na rzecz zbytkowng. Swiadkowie zgodnie przyznali, ze przedmiot uchwaly
byl wynikiem dlugotrwalych negocjacji i poszukiwania najlepszych rozwigzan, takze pod wzgledem finansowym.
Powyzszej oceny nie zmienia tez podnoszona przez apelujgcego okoliczno$é istnienia znacznych §rodkéw na funduszu
remontowym wspolnoty, ktéra umozliwialaby poszukiwanie innych rozwiazan. Bezzasadnym jest twierdzenie,

ze wspoblnota powinna wydatkowacé na ten cel wyzsza kwote, jedynie celem uwzglednienia wygody powoda.

Nadto, wskaza¢ nalezy, ze w przypadku interesu wlasciciela, aby uznaé go za uzasadniajacy uchylenie naruszajacej
go uchwaly, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba jego ochrony, a ochrong interesu
wyrazonego podjeta uchwala. Jak wskazano wyzej brak jest jakiegokolwiek obiektywnego interesu powoda, ktory
mialby zostaé zagrozony, a nawet gdyby uznac jego istnienie, nie doszloby do dysproporcji pomiedzy interesami
podlegajacymi ochronie. Podjecie przedmiotowej uchwaly bylo uzasadnione i niezbedne dla ochrony interesow

jej czlonkbow, jako ze umozliwia im w pelni korzystanie ze swojego prawa. W Swietle powyzszych rozwazan Sad
Apelacyjny uznal za stuszng dokonang przez



Sad Okregowy ocene, ze kwestionowana przez strone powodowa uchwala nie jest sprzeczna z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspélna
inie narusza w sposob obiektywny intereséw strony powodowej.

Majac zatem powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny, na zasadzie
art. 385 k.p.c., oddalit apelacje.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., tj. zgodnie
z zasada odpowiedzialnoSci za wynik postepowania.

MR-K



