Sygn. akt IV CSK 393/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 16 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddziatu Regionalnego
w G.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy O. w G.

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 16 stycznia 2008 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w G. z dnia 23 pazdziernika 2006 r., sygn. akt lll Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w G. do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Strona powodowa zawarta w dniu 1 czerwca 2005 r. umowe najmu, na podstawie ktérej
wynajeta nalezgcy do niej lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku potozonym w G.
przy ul. O. Najemca miat uruchomié¢ w tym lokalu restauracje.

Wspolnota Mieszkaniowa tej nieruchomosci podjeta w dniu 8 grudnia 2005 r. uchwate nr
(..., w ktorej ,nie wyraza zgody na przeksztatcenie lokalu handlowego
w gastronomiczny i powstanie restauracji w budynku przy ul. O.”. Powodowa Agencja

zaskarzyta te uchwate do sagdu, domagajac sie jej uchylenia.



Sad Rejonowy w G. wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2006 r. oddalit powddztwo.
Uznat, ze skoro uruchomienie w lokalu restauracji tgczy sie z koniecznoscig wykonania
nowych otworéw w Scianie budynku, a wiec z jego przebudowa, stanowi to czynnos¢
przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, na podjecie ktorej musi by¢ zgoda wspdinoty
(art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali Dz. U. Nr 85,
poz. 388, ze zm. - dalej jako ,uwl”). Podjeta przez Wspodlnote uchwata nie narusza
prawa ani interesu powodowej Agenciji, co uzasadnia oddalenie powodztwa.

Apelacja powoda od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem Sadu
Okregowego w G. z dnia 23 pazdziernika 2006 r., podzielajgcego ustalenia faktyczne i
ocene prawng Sadu | — ej Instanciji.

Wyrok Sgdu Okregowego zakwestionowat skargg kasacyjng powdd. Zarzucit
naruszenie art. 22 ust. 2 i 3 w zw. z art. 3 ust. 2 uwl oraz art. 140 k.c. i art. 64 ust. 3
Konstytucji, wnoszgc o uchylenie oraz wyroku Sgdu Rejonowego i ,orzeczenie co do
istoty sprawy”, ewentualnie o przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z bezspornych ustalen w sprawie wynika, ze wynajety przez powoddke lokal
uzytkowy najemca zamierzat wykorzysta¢ na uruchomienie w nim restauracji, co tgczy
sie z koniecznoscig wybicia nowych otworow w $cianach zewnetrznych budynku.
Wykonanie takich otworéw nalezy zakwalifikowaé jako przebudowe (art. 3 ust. 7a
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118, ze
zm.), na ktérg nie moze wyrazi¢ zgody sam zarzgd wspoélnoty mieszkaniowej, gdyz jest
to czynnosc¢ przekraczajgca zakres zwykiego zarzgdu, w zwigzku z czym potrzebna jest
uchwata wiascicieli lokali, wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci (art. 22 ust. 2 w
zw. z ust. 3 pkt 5 uwl). Tymczasem tres¢ podjetej przez wspodinote uchwaty wyraza
sprzeciw przeciwko planowanemu wykorzystaniu lokalu powodki, nie odnosi sie zas
zupetnie do kwestii zwigzanych zjego przebudowa. Zmiana przeznaczenia lokalu
nalezgcego do innego czionka wspolnoty nie miesci sie w katalogu czynnosci
wymienionych w art. 22 uwl, a tym samym rozpoznawanie sprawy w kontekscie tego
przepisu nie znajduje uzasadnienia prawnego. Mozna wprawdzie twierdzi¢, ze podjeta
uchwata jest wyrazem obaw czionkéw wspdlnoty mieszkaniowej o to, ze ewentualne
uruchomienie w lokalu powddki restauracji moze pogorszy¢ warunki korzystania z ich
mieszkan, a tym samym domysinie zaktada brak zgody na planowang przebudowe

budynku. Jednakze wobec tego, ze w tresci uchwaty nic nie méwi sie o tej przebudowie,



nie jest mozliwa tak daleko idgca interpretacja tego oswiadczenia woli, ktéra ustalataby
jego tre$¢ wytgcznie na podstawie domnieman, bez pokrycia w zewnetrznym przejawie
tej woli, wyrazonym w kwestionowanej uchwale. Skoro zatem Sady obu instancji
rozpoznawaty sprawe w taki sposéb, jakby uchwata ta dotyczyta przebudowy budynku,
zaskarzony wyrok nie mogt sie ostaé. Dlatego skarga kasacyjna podlegata
uwzglednieniu (art. 398" w zw. z art. 108 § 2 k.p.c.).



