Sygn. akt V CSK 258/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Henryk Pietrzkowski

SSN Lech Walentynowicz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa E.S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. W. w W.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 16 stycznia 2009 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 14 marca 2008 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Zaskarzonym przez powodke E.S. wyrokiem z dnia 14 marca 2008 r. Sad
Apelacyjny oddalit jej apelacje od wyroku Sadu Okregowego z dnia 14 grudnia
2007 r., ktorym Sad ten oddalit powodztwo przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
przy ul. W. w W. o uchylenie uchwaty.

Sad | instancji dokonat nastepujgcych ustalen:

Powddka jest wiascicielkg lokalu uzytkowego nr 3 przy ul. W., potozonego na
| pietrze nieruchomos$ci wspodlnej. Podczas zebrania pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 5 kwietnia 2007 r. jej cztonkom przedstawiono projekt
adaptacji lokalu ,a" oraz wniosek o poddanie pod gtosowanie uchwaty w sprawie
wyrazenia zgody na przedmiotowg przebudowe - w trybie indywidualnego zbierania
gtoséw. W zebraniu udziat wzieto 15 wiascicieli (na 23), reprezentujgcych tgcznie
85,43% udziatbw w nieruchomosci. Powddka z udziatem 2,284% w czes$ciach
wspolnych budynku (majgca udziat 1/46 w wielostanowiskowym garazu) nie wzieta
udziatu w tymze zebraniu. Wystata ona pismo z dnia 2 kwietnia 2007 r. do Zarzadu
Wspdlnoty, zarzucajgc mu bezskutecznos¢ powyzszych dziatan.

Do wtascicieli zostat przestany projekt uchwaty Nr [...] (dotyczacy adaptaciji
lokalu nr ,a") wraz z kartg do gtosowania. Przekazywanie kart do gtosowania
odbywato sie osobiscie, za posrednictwem poczty, faksu lub poczty elektronicznej.
Projekt przedmiotowej uchwaty wraz z kartg do gtosowania zostat doreczony do
Kancelarii powddki - pracownikowi tejze Kancelarii - osobiscie przez pracownika
Zarzagdcy pozwanej Wspolnoty, tj. pracownika firmy ,D.". Zwyczajowo egzekwowata
ona sktadanie podpisu przez osobe odbierajgcg korespondencje, na przygotowanej
do tego liscie, ale przy dostarczeniu tejze uchwaty - zaniechata tego. Za uchwatg
oddano 88,369% gtosdow waznych (za gtosowato: 50,84%, przeciwko gtosowato:
37,529%, wstrzymato sie: 0%).

Przedmiotem zaskarzonej uchwaty z dnia 16 maja 2007 r. byto wyrazenie
zgody na przebudowe w zasobach pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej lokalu
ustugowego na parterze budynku przy ul. W. ,a" pod potrzeby zespotdéw
stomatologicznych. Zgodnie z dokumentacjg projektowg oraz pozwoleniem na

budowe w zakresie ,oparcia stropu o lekkiej konstrukcji drewnianej na elementach



istniejgcej konstrukcji budynku, przebudowy S$ciany z pustakéw szklanych,
pomiedzy lokalem a korytarzem w poziomie | pietra polegajgcg na montazu drzwi
prowadzgcych do lokalu, podtgczenie do sieci kanalizacyjnej ponizej stropu nad
parkingiem podziemnym.”

Wiasciciela w/w lokalu obarczono wszystkimi kosztami, jakie bedg sie
wigzaty z przebudowa, petng odpowiedzialnoscig za jakiekolwiek ujemne skutki tej
przebudowy dla Wspdlnoty (powstanie usterek w budynku), zobowigzano tez do
wykonywania tychze prac w taki sposob, aby nie zaktécaty oraz nie ograniczaty
uzytkowania obiektu. Sad nadto ustalit, ze korytarz na kazdym pietrze w/w budynku
pozwanej jest zamykany i wyposazony w domofon o jednakowym kodzie dla
wszystkich pieter, ktdry to numer kodu jest znany wszystkim witascicielom lokali i
kazdy z nich moze swobodnie sie przemieszczaé po poszczegdlnych pietrach.
Indywidualne kody sg do poszczegolnych kancelarii. Wyjgtkiem jest Il pietro
wykupione przez pana C., ktéry kupit lokal na kancelarie tgcznie z korytarzem Il
pietra.

Pismem z dnia 21 maja 2007 r. (otrzymanym przez powédke w dniu 29 maja
2007 r.). poinformowano powddke o przedmiocie zaskarzonej uchwaty, bez
wskazania daty jej podjecia. Sad ustalit rowniez, ze powddka otrzymata projekt
spornej uchwaty wraz z kartg do gtosowania. Na te okoliczno$¢ dat wiare
zeznaniom pracownika Zarzgdcy Wspodlnoty A.G., osobie postronnej, nie
zainteresowanej bezposrednio wynikiem niniejszej sprawy, wykonujgcej swoje
obowigzki stuzbowe, ktorej zeznania znajdujg potwierdzenie w innych faktach.

Sad | instancji zauwazyt, ze gdyby nawet powddka nie otrzymata karty do
gtosowania wraz z projektem uchwaty, obytoby to naruszenie art. 23 ust. 1
przedmiotowej ustawy, niemniej nie bytoby podstaw do uchylenia podjetej uchwaty,
poniewaz te naruszenie prawa nie miatoby wptywu na wynik gtosowania, za
uchwatg gtosowato bowiem 50,84% cztonkéw Wspdlnoty, przeciw 37,529% i nikt
sie nie wstrzymat od gtosu. Gdyby powddka gtosowata przeciwko zaskarzonej
uchwale, gtoséw oddanych przeciwko bytoby 39,813% (37,529% + 2,284% udziat
powaodki) i nadal za uchwatg bytoby 50,84% oddanych gtoséw. Tym samym wynik

gtosowania z udziatem powddki niczego by nie zmienit.



Sad | instancji stwierdzit takze, ze powddka nie wykazata, aby naruszono
trescig uchwaty jej interes badz zasady prawidtowego zarzadzania. Z materiatu
dowodowego wynika, ze wstawienie drzwi w Scianie z luksferow na korytarzu
| pietra, ktory jest czescig wspolng, w zaden sposob nie naruszy interesu powodki.

Oddalajgc apelacje powodki Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze nie potwierdzity
sie jej liczny zarzuty, natomiast zaskarzony wyrok Sadu | instancji jest zgodny
z prawem i poprawnie uzasadniony. Zdaniem Sadu Il instancji, stosownie do
inicjatywy dowodowej stron, Sad | instancji zgromadzit wystarczajgcy materiat
sprawy, nalezycie go ocenit i na tej podstawie ustalit okolicznosci faktyczne istotne
dla rozstrzygniecia sporu. W konsekwencji Sgd Apelacyjny przyjat te ustalenia bez
zastrzezeh jako podstawe orzekania w toku postepowanie apelacyjnego
i potwierdzit prawidtowe stosowanie przez Sad | instancji wtasciwych przepisow
prawa materialnego.

Wiasciciel lokalu moze =zaskarzy¢ do sadu uchwate z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg witascicieli lokali albo jezeli narusza
ona zasady prawidtowego zarzadu lub w inny sposéb narusza jego interesy (art. 25
ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali). Okolicznosci takich powodka (wedtug wymagan
art. 6 kodeksu cywilnego) w toku postepowania przed Sgdem | instancji nie
udowodnita. Nie przedstawita bowiem okolicznosci majgcych przemawia¢ za
stwierdzeniem niezgodnosci z prawem zaskarzonej uchwaty. Nie zaprezentowata
réwniez okolicznosci swiadczgcych o naruszeniu zasad prawidtowego zarzgadu
badz naruszeniu jej interesu.

Sad Il instancji wykluczyt zarzucang przez powddke niezgodnosé
z przepisami prawa tresci zaskarzonej uchwaty. Ponadto stwierdzit, ze nie narusza
ona przystugujgcego powodce prawa wiasnosci jej wyodrebnionego lokalu (jej
kancelarii adwokackiej). Wedtug dokumentéw powotywanych przez powoddke (akt
notarialny, rzut architektoniczno - budowlany | pietra) przystugujgca jej wtasnos¢
wyodrebnionego lokalu nie obejmuje korytarza, ktéry stanowi przedmiot
nieruchomosci wspolnej, a zarzgdzanie nieruchomoscig wspdlng nalezy do
kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej. W ramach tej kompetencji, zgodnie
z prawem, wiasciciele lokali zrzeszeni w pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej

podjeli zaskarzong uchwatg, wyrazajgc zgode na przebudowe korytarza poprzez



instalacje dodatkowych drzwi w celu dostepu do przychodni stomatologicznych.
Sad nie zgodzit sie z tezg powddki, ze ,lokalizacja przychodni stomatologicznej i
zorganizowanie dostepu do niej z korytarza na | pietrze spowoduje faktyczng
zmiane przeznaczenia tego korytarza, a nie tylko sposob jego korzystania.”

Podjecie stosownej uchwaty mieszczgcej sie w granicach kompetencji
wspoélnoty nie narusza prawa, nie mozna za$ podwazaé¢ jej kompetencji do
podejmowania uchwat przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig
wspolng.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, bezzasadne sg rdéwniez przedstawione
w apelacji zastrzezenia powddki dotyczgce stosowania przepisow rozporzgdzenia
Ministra Zdrowia z dnia 10 listopada 2006 r. w sprawie wymagan, jakim powinny
odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzgdzenia
zaktadu opieki zdrowotnej, do kompetencji pozwanej Wspolnoty nie nalezy bowiem
badanie tych wymagan i zastepowanie witasciwych organéw nadzoru medycznego
(organdw rejestracyjnych).

Sad Il instancji zauwazyt ponadto, ze na zebraniu wiascicieli lokali pozwanej
Wspdlnoty w dniu 5 kwietnia 2007 r. omdéwiono sprawe przebudowy lokalu przy
ul. W. ,a@" i zdecydowano podda¢ jg poOzniej pod gtosowanie w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw. Nie mozna zatem twierdzi¢, Zze naruszono
przepisy art. 21, 22 i 30 ustawy o wiasnosci lokali bgdz pozbawiono powoddke
prawa do gtosowania nad zaprojektowang uchwatg. Poprawnie ocenit Sad
| instancji na podstawie zeznah swiadkéw, ze doreczono do kancelarii powodki
projekt uchwaty i karte do glosowania. Nie udowodnita rowniez powodka
naruszenia przez zaskarzong uchwate zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoscig wspodlng lub innego naruszenia jej interesu.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita naruszenie prawa materialnego,
ato:

1) art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali przez
btedng jego wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie polegajgce na
przyjeciu, ze podjecie przez Wspolnote Mieszkaniowg uchwaty z dnia 21
maja 2007 r. w przedmiocie wyrazenia zgody na przebudowe i

wykorzystanie korytarza na | pietrze budynku mieszkalno - biurowego



2)

3)

4)

potozonego przy ul. W. na cele urzadzenia dodatkowego wejscia do
lokalu ustugowego, potozonego na parterze budynku, zaadaptowanego
na potrzeby prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w postaci
przychodni stomatologicznej, a w szczegdlnosci utworzenie na korytarzu
| pietra budynku swoistej ,poczekalni", ktéra miataby roztadowac
natezony ruch klientéw przychodni stomatologicznej, stanowi sposob
korzystania z nieruchomosci wspdélnej zgodny z jej przeznaczeniem w
rozumieniu wskazanego wyzej przepisu;

art. 13 ust. 1 ustawy przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze
podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowg przy ul. W. uchwata stanowi
sposOb korzystania z nieruchomosci wspolnej, nie utrudniajgcy
korzystania z niej przez powodke, podczas gdy prowadzi do istotnej
zmiany funkcji tej czesci nieruchomosci wspodlnej, a w szczegolnosci
korytarza znajdujgcego sie na | pietrze nieruchomosci wspdlnej oraz
jego przeznaczenia okreslonego w umowie stron z dnia 22 stycznia 2007
r., a nadto pominiecia, ze zmiana funkcji uzytkowych korytarza,
polegajgca na przeksztatlceniu go w swoistg poczekalnie
stomatologiczng, pozostaje w sprzecznosci z normg z art. 206 k.c.;

art. 23 ust. 1 i 3 ustawy w zw. z art. 20 ustawy przez jego
niezastosowanie i pominiecie przez Sgdy obydwu instancji okolicznosci,
ze zaskarzona uchwata nie zostata podjeta w wyniku zbierania gtosow
przez Zarzgd Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. W., jak réwniez, ze
powodce uniemozliwiono wziecia udziatu w gtosowaniu w trybie
indywidualnego zbierania gtosow;

art. 25 ust. 1 ustawy poprzez niewtasciwe jego zastosowanie, polegajgce
na btednym przyjeciu, ze zmiana przeznaczenia korytarza na | pietrze
budynku mieszkalno-biurowego potozonego przy ul. W., okre$lona w
zaskarzonej uchwale, jest zgodna z przepisami obowigzujgcego prawa,
jak rowniez nie narusza intereséw powoddki, bedgcej wiascicielkg lokalu
uzytkowego potozonego na tym pietrze budynku, ktéry to korytarz
stanowi cigg komunikacyjny przeznaczony wytgcznie dla tego pietra i

prowadzi do lokali na tym pietrze usytuowanych.



5) art. 58 § 1 i 2 k.c. przez jego niezastosowanie pomimo sprzecznosci
zaskarzonej uchwaty z zasadami wspotzycia spotecznego oraz z trescig
art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zakfadach opieki
zdrowotnej oraz § 9 i 12 rozporzgdzenia Ministra Zdrowia z dnia
10 listopada 2006 r. w sprawie wymagan, jakim powinny odpowiadaé
pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzgadzenia
zaktadu opieki zdrowotne;.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita takze naruszenie przepisow
postepowania, ktore miaty istotny wptyw na wynik sprawy, tj.: 1) art. 232 k.p.c.
w zw. z art. 244 k.p.c. i art. 299 k.p.c., przez przyjecie, ze powddka nie udowodnita
swego roszczenia, podczas gdy powodka przediozyta akt notarialny z dnia
22 stycznia 2007 roku, na podstawie ktérego powodka nabyta lokal uzytkowy
o numerze 3, potozony przy ul. W. oraz zaswiadczenie o potozeniu wskazanego
lokalu wraz z fragmentem rzutu kondygnacji budynku, stanowigcym integralny
zatgcznik do tego aktu, ze wskazaniem w nim funkcji omawianego korytarza jako
prowadzgcego wytgcznie do lokali, a nadto przedtozyta wykonane przez siebie
zdjecia lokalu potozonego na parterze, oznaczonego numerem ,a” wraz z wejsciem
do tego lokalu, a takze zdjecie korytarza usytuowanego na | pietrze klatki
schodowej oznaczonej sgsiednim numerem 10 wraz z domofonami prowadzgcymi
do lokali potozonych na kazdym pietrze tego budynku.

2) art. 233 § 1 k.p.c. przez czesciowe pominiecie wskazanych wyzej
dowoddw, a takze przyjecie, ze podniesiony w apelacji przez powodke zarzut
sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaty z prawem, w szczegodlnosci z trescig
wskazanego wyzej rozporzgdzenia Ministra Zdrowia, podlega odrzuceniu oraz art.
316 k.p.c. przez dokonanie ustalen co do przeznaczenia gabinetu
stomatologicznego jako stuzgcego cztonkom Wspdlnoty Mieszkaniowej pomimo
braku ku temu oparcia w materiale dowodowym;

3) art. 228 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sgdy obu instancji, ze
wiasciciele lokali uzytkowych w sposéb zwyczajowo przyjety korzystajg jedynie
z korytarzy, ktére prowadzg do ich lokali, a incydentalnie z innych powierzchni
wspolnych, i wytgcznie w ramach potrzeb zwigzanych z dostepem i korzystaniem

z lokali wkasnosciowych.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty naruszenia prawa procesowego.
Skarzgca zarzuca, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 232, 244 i 299 k.p.c. Nie jest
jednak jasne, na czym miatoby polegac naruszenie wskazanych przepisow. Z art.
232 k.p.c. wynika, ze to strony sg obowigzane dostarczy¢ dowody oraz iz sgd moze
takze z urzedu dopusci¢ dowdd. Przepis art. 244 k.p.c. okresla znaczenie dowodu
z dokumentu urzedowego, zas art. 299 k.p.c. precyzuje warunki dopuszczenia
dowodu z przestuchania stron. Sgd dopuscit dowody wnioskowane przez powddke,
w tym z aktu notarialnego, o ktérym mowa w skardze kasacyjnej, a takze
przestuchat jg w charakterze strony, nie wida¢ wiec jakichkolwiek podstaw do
stawiania zarzutu naruszenia powotanych przepisow. Skarzgca w ogole nie
wskazuje, ze Sad powinien dopusci¢ inne dowody. Jej zarzuty w istocie
sprowadzajg sie do kwestionowania dokonanych w trakcie procesu ustalen oraz
sformutowanych przez Sad Apelacyjny ocen, co wyraznie podniesiono w kolejnym
zarzucie wskazujgc, iz zaskarzony wyrok narusza art. 233 § 1 k.p.c. Tego rodzaju
zarzuty nie mogg stanowi¢ jednak podstawy skargi kasacyjnej, co jednoznacznie
wynika z art. 398% § 3 k.p.c. Brak takze jakichkolwiek podstaw aby uzna¢, ze Sad
Apelacyjny naruszyt art. 228 § 2 k.p.c. W uzasadnieniu Sad odnidst sie wyraznie do
kwestii przeznaczenia spornego korytarza, tyle tylko, ze odmiennie niz skarzgca
uznat, iz stanowi on przedmiot wspotwitasnosci wszystkich wspotwtascicieli, a nie
zostat przeznaczony do wytgcznego uzytku wtascicieli lokali, do ktorych wejscie
znajdowato sie na tym korytarzu.

Na marginesie tylko nalezy zauwazy¢, ze Sgd Apelacyjny, dokonujgcych
trafnych ocen zgromadzonych w sprawie dowodow, bez jakiejkolwiek potrzeby,
w sposob nadmiernie emocjonalny, odnidst sie do niektérych z nich zarzucajgc
powodce ktamliwosé oraz egoizm. Rzeczg sgdu nie jest pietnowanie zachowania
strony, ktéra w obronie uzasadnionego w jej mniemaniu interesu moze
przedstawiac r6znego rodzaju dowody i wyraza¢ nawet kontrowersyjne opinie, lecz
jedynie wywazona i wszechstronna ocena zebranego materiatu dowodowego.

W zarzutach prawa materialnego skarzgca podkresla, ze zaskarzona przez
nig uchwata byta sprzeczna z ustawg, naruszata umowe o ustanowieniu odrebnej

wiasnosci lokalu, a takze naruszata zasady prawidtowego zarzadu nieruchomoscig



wspoélng. Ponadto, zdaniem skarzgcej, narusza ona rowniez jej interes, gdyz
w wyniku prac podjetych w wyniku podjecia uchwaty znacznie pogorszyt sie
komfort pracy lokalu, ktérego powddka jest wytgcznym witascicielem. Zgodnie z art.
25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000, Nr 80,
poz. 903 ze zm.), zajScie kazdej z tych okolicznosci moze by¢ podstawg uchylenia
uchwaty wtascicieli lokali. Liczne zarzuty naruszenia prawa materialnego wskazane
w skardze kasacyjnej nie uzasadniajg, przy ustaleniach Sgdu Apelacyjnego, ktore
wigzg Sad Najwyzszy, istnienia podstaw do uchylenia uchwaty z dnia 21 maja 2007
r.

Jak trafnie pokreslit Sad Apelacyjny, powoddka jest wtascicielem lokalu
w budynku przy ul. Wiodkowica, natomiast sporny korytarz na | pietrze, ktérego
dotyczy zaskarzona uchwata, stanowi przedmiot objety wspotwtasnoscig wszystkich
wspoétwiascicieli. Zarzad nad tg czedcig budynku sprawuje Wspdlnota
Mieszkaniowa. W tej sytuacji jest oczywiste, ze o przeznaczeniu i sposobie
korzystania z czesci wspdlnych budynku, w tym i korytarza na | pietrze, decyduje
nie powodka jako wtasciciel jednego z lokali, a nawet wszyscy wiasciciele lokali, do
ktorych wejscie znajduje sie na korytarzu | pietra, lecz przede wszystkim Wspdlnota
Mieszkancow dziatajgca poprzez swoje organy.

Bezspornym jest, ze Zarzgd Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. W. powierzyt
sprawowanie zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng T.W., prowadzgcej dziatalnos¢
gospodarczg pod firmg D. Zarzadzanie Nieruchomosciami. Z ustalen Sadu |
instancji, akceptowanych przez Sad Apelacyjny, wynika, ze na zebraniu wtascicieli
lokali w dniu 5 kwietnia 2007 r. udzielono Zarzadcy petnomocnictwa do zwierania
umow oraz sktadania innych oswiadczen woli w zakresie wykonywania czynnosci
zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspolng. Zakres tego petnomocnictwa
zostat szczegotowo okreslony. Na tym samym zebraniu, w ktorym udziat wzieto 15
sposrod 23 wiascicieli lokali tworzgcych wspdlnote (reprezentujgcych tgcznie
85,43% udziatbw w nieruchomosci wspdlnej), zaprezentowano planowang
adaptacje lokalu 10a, ktora przewidywata przebudowe korytarza na | pietrze, wraz z
wnioskiem o poddanie pod gtosowanie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na
przebudowe w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. Z dalszych ustalen Sgdow

orzekajgcych w rozpoznawanej sprawie wynika, ze powodka, ktérej udziat we
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wspolnej nieruchomosci wynosi 2,284%, wprawdzie nie wzieta udziatu we
wspomnianym zebraniu, ale wiedziat o nim, gdyz wystata do Zarzagdu Wspolnoty
Mieszkaniowej pismo, w ktorym zarzucita Zarzadowi bezskutecznosc
podejmowanych dziatan, a takze otrzymata projekt uchwaty i karte do gtosowania.
Za projektowang uchwatg oddano gtosy wtascicieli reprezentujgcych 50,84%
udziatéw, a przeciw - gtosy wtascicieli reprezentujgcych 37,529% udziatéw. Tych
ustalen powodka skutecznie nie podwazyta.

W swietle takich ustalen, brak podstaw do twierdzenia, ze zaskarzona przez
powddke uchwata zostata podjeta w trybie niezgodnym z ustawg. Nie jest zasadny
zarzut skarzacej, ze uchwata ta narusza art. 23 ust. 1i 3 w zw. z art. 20 ustawy
0 wiasnosci lokali. Wprawdzie literalnie z art. 23 ust. 1 powotanej ustawy wynika, ze
gdy uchwata jest podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, to gtosy
te zbiera zarzad, ale nalezy przez to rozumiec¢, ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy
zarzad wspolnoty mieszkaniowej wykonuje swoje obowigzki osobiscie. Jezeli na
mocy art. 18 ustawy o wiasnosci lokali zarzgd zostat powierzony osobie fizycznej,
tak jak w rozpoznawanej sprawie, nie ma przeszkod, aby gtosy w imieniu zarzadu,
zbierat ustanowiony zarzgdca. Wbrew odmiennej opinii wyrazonej w skardze
kasacyjnej, zbieranie gtosow nie jest kompetencjg, ktorg moze wykonywaé
osobiscie tylko zarzad. Kompetencje zarzadu zostaty okre$lone nie tylko w art. 23,
ale przede wszystkim w art. 22 ustawy o wtasnosci lokali. Gdyby stosowaé podobne
rozumowanie jak skarzgca, to takze z powotaniem sie na literalng wyktadnie tego
przepisu nalezatoby dojs¢ do wniosku, ze zarzad osobiscie musi podejmowac
wszystkie czynnosci zwyktego zarzadu i czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu, nawet wtedy gdy ustanowiony zostat zarzgdca. Taka wyktadnia podwaza
sens ustanawiania zarzadcy, gdyz pomimo jego ustanowienia, wszystkie czynnosci
zwigzane z zarzgdem musiatby osobiscie podejmowac zarzad.

W Swietle wigzgcych ustalen Sgdu, brak takze podstaw do przyjecia, ze
powodce uniemozliwiono wziecie udzialu w gtosowaniu. Sad Apelacyjny,
akceptujgc ustalenia Sgdu | instancji, w przekonywujgcy sposob wykazat, dlaczego
dat wiare swiadkom, ktérzy stwierdzili, ze karta do gtosowania zostata dostarczona
do kancelarii powodki. Trafnie tez oba Sady podkreslity, ze nawet gdyby uznac, ze

powodce uniemozliwiono wziecie udziatu w gtosowaniu, to i tak nie miatoby to
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znaczenia dla podjecia zaskarzonej uchwaty. Zaktadajgc, ze powodka gtosowataby
przeciw jej podjeciu, uchwata zostataby podjeta. Za jej przyjeciem oddano gtosy
reprezentujgce 50,84% udziatdw w nieruchomosci wspdlnej, a uwzgledniajgc gtos
skarzgcej przeciwko bytoby 39,813 gtosow.

Brak rowniez podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwata narusza art. 12
i 13 ustawy o wlasnosci lokali. Przebudowa wspdlnej czesci nieruchomosci, ktorej
zarzad nalezat do Wspolnoty Mieszkaniowej, zostata podjeta z zachowaniem
wymogow przewidzianych przez prawo. Uchwata ta prowadzi do zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci wspdlnej, gdyz z korytarza na | pietrze bedzie takze
wejscie do lokalu ,a”, znajdujgcego sie na parterze. Zmiana ta, dokonana w trybie
dopuszczalnym przez ustawe, bo za zgodg wiascicieli lokali wyrazong w uchwale
podjetej zgodnie z prawem, nie wylgcza jednak prawa skarzgcej do
wspotposiadania rzeczy wspdlnej, ktére gwarantuje jej art. 12 ustawy o wtasnosci
lokali. Powodka w dalszym ciggu ma bowiem dostep do swojej kancelarii
z korytarza. Jedyna zmiana polega¢ bedzie na tym, Zze inaczej, niz przed
przebudowg, dostep do tego korytarza bedzie miat takze do swego lokalu wtasciciel
lokalu znajdujgcego sie na parterze oznaczonego jako nr ,a”. Nie jest to jednak
zmiana, ktérg mozna, tak jak sugeruje to skarzgca, traktowac jako naruszenie jej
prawa do korzystania z rzeczy wspdlnej, czyli korytarza na | pietrze. Wprawdzie
w subiektywnym odczuciu powédki moze ona skutki przebudowy odczuwac jako
pogorszenie dotychczasowego standardu, gdyz zasadnie przypuszcza, iz bedzie
z niego korzystato wiecej ludzi niz dotychczas, ale nie jest to réwnoznaczne
z naruszeniem jej prawa do wspétkorzystania z rzeczy wspolnej w rozumieniu art.
12 ustawy o wiasnosci lokali. Takie samo prawo do korzystania z korytarza
w budynku majg bowiem wtasciciele innych lokali oraz biorgc pod uwage, ze sg to
lokale uzytkowe, takze ich klienci. Nie mozna réwniez wyolbrzymiac tego, ze skoro
korytarz na | pietrze bedzie po przebudowie dostepny dla pacjentéw przychodni
stomatologicznej, ograniczy to mozliwos¢ korzystania z niego powodki i jej klientdw.
Pacjenci do lekarza stomatologa sg umawiani na okreslone godziny, podobnie jak
zazwyczaj klienci kancelarii adwokackiej. Nie bedg oni wobec tego stwarza¢ az
takiego dyskomfortu, jak przedstawia to w skardze kasacyjnej powodka. Takie

rozumowanie wspiera roéwniez istotna dodatkowa okolicznos¢, na ktorg nalezy
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zwroci¢ uwage. Z korytarza na | pietrze korzystata przed jego przebudowg nie tylko
powodka, ale takze wiasciciele innych lokali, do ktorych wejscie prowadzit wtasnie
z tego korytarza. Uchwate zaskarzyta zas tylko powodka i nie wniosta ona o
przeprowadzenie dowodu Swiadczgcego o tym, ze wiasciciele pozostatych lokali
znajdujgcych sie na | pietrze gtosowali przeciwko uchwale. Samo wyobrazenie
powddki o tym, ze w wyniku realizacji skarzonej uchwaty pogorszy sie standard
korzystania z czesci wspolnej nieruchomosci, nie znajdujgce potwierdzenia w
innych faktach, w szczegdlnosci w stanowisku innych wspotwiascicieli znajdujgcych
sie w tej samej sytuacji co powddka.

Z tych samych wzgledow brak takze podstaw do uznania, ze zaskarzony
wyrok narusza art. 13 ustawy o witasnosci lokali. Realizacja zaskarzonej uchwaty
nie utrudnia bowiem powddce jej prawa do korzystania z korytarza, ale jedynie w jej
odczuciu obniza dotychczasowy standard. Po przebudowie zaréwno powddka, jak
I pozostali wspotwtasciciele korytarza i ich klienci, bedg mogli nadal wspotposiadaé
i wspolnie z niego korzysta¢ w sposob, o ktorym mowa w art. 13 ustawy
0 wiasnosci lokali, jak i w art. 206 k.

Chybiony jest zarzut skarzgcej, ze wyrok Sadu Apelacyjnego narusza art. 9
ust. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zaktadach opieki zdrowotnej oraz § 9i 12
rozporzgdzenia Ministra Zdrowia z dnia 10 listopada 2006 r. w sprawie wymagan,
jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia
i urzgdzenia zaktadu opieki zdrowotnej. Nalezy zgodzi¢ sie z Sgdem Apelacyjnym,
ze nie do Wspdlnoty Mieszkancow nalezy przestrzeganie zachowan, jakim powinny
odpowiada¢ pomieszczenia zaktadéw opieki zdrowotnej. Dodatkowo trzeba takze
zZwroci¢ uwage, ze z powotanych przepisow wynika, iz catkowite wyodrebnienie
pomieszczenia przeznaczonego na zaktad opieki zdrowotnej nie dotyczy tzw.
weztow komunikacji pionowej i poziomej, czyli korytarzy wspoélnych dla wszystkich
uzytkownikow budynku, w ktorym zlokalizowany jest zaktad.

Skarzgca zarzucita réwniez, ze zaskarzona uchwata narusza zasady
wspotzycia spotecznego. Bez wskazania, jakie zasady wspotzycia spotecznego
zostaty naruszone, nie mozna uznac zasadnosci tego zarzutu.

Powddka zarzucita tez, iz uchwata jest niezgodna z aktem notarialnym o

ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu, jaki zawarta ze Wspolnotg Mieszkaniows.
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Jak wskazat na to Sad Apelacyjny, z aktu tego nie wynika jednak, aby korytarz na |
pietrze byt przeznaczony tylko do korzystania dla wtascicieli lokali, do ktorych
wejscie znajduje sie na tym korytarzu. Zaskarzona uchwata nie jest wiec réwniez
sprzeczna z umowg wiascicieli lokali.

Powyzej przedstawione argumenty wskazujg, ze zaskarzona uchwata nie
jest sprzeczna ani z ustawa, ani z umowg fgczaca wtascicieli lokali. Nie narusza
ona tez zasad prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig ani interesu powodki.
W konsekwenciji brak podstaw okreslonych w art. 25 ustawy o wtasnosci lokali do
jej uchylenia, a takze przyjecia, ze Sgd Apelacyjny naruszyt art. 58 k.c.

Biorgc pod uwage, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty sie

bezzasadne, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak w sentengiji.



