Sygn. akt: I1C 337/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekretarz sagdowy Joanna Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2018 r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa (...) Sp. z o.0. z siedzibqg w O.
przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej w O. przy ulicy (...)

o uchylenie uchwat Wspoélnoty Mieszkaniowej

oddala powodztwo

Sygn. aktI C 337/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 czerwca 2018 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w O. wniosta o uchylenie uchwaly nr(...) i nr (...)
z dnia 9 marca 2018 r. oraz zasagdzenie na rzecz pow6dki od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu zadania pozwu powddka wskazala, ze skarzone uchwaly dotyczace usuniecia cze$é istniejacego
chodnika oraz zakup i zamontowanie dwoch szlaban6ow stoi w sprzecznoSci z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna.

Uchwata bowiem nie okre$la zadnych zasad funkcjonowania szlabandéw, ewentualnej odplatnosci za urzadzenia
stluzace do ich uruchamiania oraz podmiotu zobowigzanego do poniesienia tych kosztéw. W jednym z lokali ktéry
obecnie posiada powddka, moze byé¢ w przyszloéci prowadzona dzialalno§é gospodarcza, co sprawia, iz ewentualne
konsekwencje zwigzane z uchwaleniem uchwal potencjalnie utrudnia zaréwno dostawe towaréw jak i dostep klientow.
Plan zagospodarowania terenu nie uwzglednia za$ zadnych ograniczen tego rodzaju. Usuniecie cze$ci chodnika
uniemozliwia wlasciwe prowadzenie dzialalnoSci w postaci sklepu (...) w nalezagcym do innej osoby lokalu zgodnie z
jego przeznaczeniem, przez co spowoduje niekorzystng zmiane warunkéw umowy najmu dla Wspdlnoty i niewatpliwie
wplywaé to bedzie na wysoko$¢ uzyskiwanych pozytkéw, a nadto wymaga odpowiedniego skomunikowania (dojécia)
do nich (k. 4-7).



W odpowiedzi na pozew, Wspolnota Mieszkaniowa w O. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasgdzenie od
powddki na rzecz pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazala, ze podjete uchwaly byly konsultowane z mieszkaicami Wspdlnoty
oraz dokladnie omoéwione podczas zebrania czlonkéw Wspolnoty w dniu 9 marca 2018 r. Do podjecia wskazanych
uchwat pozwana zostala zmuszona z uwagi na powtarzajace sie uciazliwe dla wspoélnoty zachowania klientéw sklepu
(...), jak rowniez czeéciowo, personelu tego sklepu. Wlasciciele lokali sasiadujacych blisko ze sklepem narazeni sa
bowiem na zachowania halasliwe lub w spos6b inny zaklécajace spokojne ich bytowanie. Przed sklepem dochodzilo do
licznych zaklécen porzadku, spozywania alkoholu na zewnatrz, palenia papieroséw pod oknami mieszkan, czy tez do
parkowania przed sklepem i puszczania glosno muzyki z samochodu szczegélnie w godzinach wieczornych, siadania
na parapecie i niszczenia elewacji. Wielokrotne zwracanie uwagi nie przyniosly poprawy.

Z uwagi na wystepujacy w tej mierze problem i brak innej mozliwosci jego zazegnania, Wspodlnota postanowila podjaé
stosowne w tym kierunku kroki, tym bardziej, ze powddka sprzedajac mieszkania zapewniala kupujacych, ze na
osiedlu bedg szlabany.

W jednym punkcie na terenie posesji powddka sama zresztg urzadzila i podlaczyla miejsce na zamontowanie szlabanu.
W wyniku podjetych uchwal, Wspdélnota pozostawila dwa miejsca przed lokali uzytkowymi, na ktérych parkowaé moga
klienci sklepu. Szlabany maja na celu zapobiezenie stalemu zajmowaniu miejsc parkingowych przez osoby niebedace
cztonkami Wspélnoty (k. 36-39).

Jesli za$ chodzi o dostep do pilotéw uruchamiajacych szlabany — te beda wydawane osobom zainteresowanym tj.
czlonkom wspoélnoty lub osobom prowadzacym dzialalno$¢ na terenie wspolnoty za odpowiednig odptatnoscia. Co do
braku doprecyzowania warunkéw realizacji inwestycji pozwana podniosla, iz koszt montazu szlabanéw zostal ustalony
w oparciu o doprecyzowane oferty zglaszajacych sie wykonawcow, jesli za§ chodzi o czeéciowe usuniecie polbruku —
ta uchwala zostala juz zrealizowana samodzielnie przez wspolnote. (prot. rozprawy)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa spotka w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej wybudowata dwa budynki w ktorych mieszcza
sie lokale mieszkalne oraz uzytkowe, sukcesywnie sprzedane na rzecz jej cztonkow.

Powodka jest obecnie wlascicielem lokalu uzytkowego na parterze budynku, ktory to lokal przylega do lokalu innego
wlasciciela. Ten drugi lokal uzytkowy jest wynajety i miesci sie w nim sklep (...). Aktualnie lokal powo6dki przeznaczony
jest na sprzedaz.

W bliskim sgsiedztwie od budynkéw pozwanej Wspolnoty umiejscowione jest osiedle doméw szeregowych,
wybudowanych i bedacych obecnie wlasno$cia powodki. Pozwana Wspolnota liczy 59 lokali.

Przy sprzedazy lokal nalezacych aktualnie do czlonkéw pozwanej Wspolnoty powddka zapewniala kameralnosci
osiedla. Powddka jeszcze jako deweloper, urzadzila na terenie wsp6lnotowym stanowisko na szlaban wraz ze skrzynka
rozdzielcza, jednocze$nie dociagajac tam okablowanie, umozliwiajace zainstalowanie w przyszloSci szlabanu przez
mieszkancow Wspodlnoty. Budynek pozwanej Wspoélnoty i teren do niego przylegly stanowiacy wlasno$¢ wspdlnoty
s3 ogrodzone.

(bezsporne, a nadto dowdd: zdjecie k.55, 92 i 48, zeznania §wiadka K. S. k. 89, KRS powddki k. 62-66, zeznania
pozwanej Wspolnoty reprezentowanej przez J. L. k. 102-102v, zeznania powodki reprezentowanej przez G. P. k.
100v-101, Zzeznania pozwanej reprezentowanej przez R. R. k. 102-102v)

Pozwana Wspdlnota zaplanowala zebranie na dzieh 9 marca 2018 r. O terminie i miejscu zebrania mieszkancy
Wspolnoty zostali poinformowaniu pismem wrzucanym do skrzynek lub pocztg elektroniczng, co stanowilo przyjeta,
ugruntowang i akceptowang przez cztonkéw wspolnoty praktyke .



(dowdd: zeznania pozwanej reprezentowanej przez R. R. k. 101)

W dniu 9 marca 2018 r. o godzinie 17:00 w hotelu (...) odbylo sie zebranie czlonkow Wspdlnoty zorganizowane
przez (...), administratora nieruchomosci. W zebraniu uczestniczyli wlasciciele lokali mieszalnych, niemieszkalnych
i garazowych, zarzad oraz osoby reprezentujace Administratora A. W., S. P.i M. S..

A. W. zaproponowala swoja kandydature na prowadzacego zebranie oraz S. P. na protokolanta przebiegu zebrania.
Czlonkowie Wspdlnoty, uczestniczacy w glosowaniu, dokonali jednomyS$lnego wyboru ww. oséb na te funkcje.

W trakcie zebrania dyskutowano nad usunieciem czesci chodnika z polbruku obok sklepu (...). Mieszkancy wskazali,
ze klienci wymienionego sklepu czesto spozywaja w jego obrebie alkohol, zostawiajg oproznione butelki oraz $émieci,
glos$no sie zachowuja, czasami przesiaduja na parapecie okien. Osoby przyjezdzajace pod sklep zostawiaja samochody
z otwartymi drzwiami i wydobywajaca sie z nich muzyka. Klienci robiacy zakupy przywiazuja psy, ktére swym
szczekaniem powoduja dodatkowy halas.

Weczesniejsze natomiast upominania mieszkancéw nie przyniosly oczekiwanego rezultatu. Na zabraniu wskazano
roOwniez, ze w tym miejscu odbywa sie wzmozony ruch zwiazany z przywozem i przeladunkiem towardw, nastepnie,
po dyskusji glosowano nad uchwatlg.

Uchwate podjeto czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za przyjeciem uchwaly w sprawie usuniecia
czes$ci istniejacego chodnika przed lokalem (...) glosowalo 596 udziatow, stanowiacych 59,6%, przeciwko 45 udzialow,
stanowiacych 4,5%.

(dowod: protokol z zebrania k. 41-42, uchwala nr (...)k. 44, wydruk obszaru, z ktérego zostala usunieta kostka brukowa
k. 46, fotografia obrazujaca pozostawienie zanieczyszczen k. 48-49, 51-52 , fotografia obrazujaca przesiadywanie osob
na parapecie k. 50, fotografia wejscia do sklepu k. 54, zeznania §wiadka M. T. k. 89v-90, uchwala nr (...))

Tego samego dnia podobnie przeprowadzono glosownie nad uchwalg nr (...)r. dotyczaca zakupu i montazu szlabanow
wjazdowych. Na zebraniu dyskutowano nad omdéwieniem kwestii lokalizacji szlabanu nr (...), prowadzacego na
parking przed budynkiem i sklepem (...), cen, propozycji montazu systemu SOS oraz mozliwo$cig zainstalowania
szlabanu nr (...). Ten drugi szlaban, przylegly do ogrodzenia ma by¢ umiejscowiony na drodze wewnetrznej,
prowadzacej jednoczes$nie do realizowanego przez powodke osiedla.

W trakcie zebrania dyskutowano nad zapewnieniem bezpieczenstwa dorostym mieszkanicom, jak i ich dzieciom przez
ograniczenie odbywajacego sie przez teren nalezacy do Wspolnoty transportu wlascicieli pojazdéow osobowych z
innych ulic. Na zebraniu przedstawiono tez pie¢ ofert r6znych wykonawcow szlabanow. Ostateczny wybor w tej materii
powierzony zostal Zarzadowi Wspoélnoty.

Na zebraniu ustalono, ze otwieranie szlabanu odbywa¢ sie bedzie przy pomocy pilota. W ramach oferowanej ceny
mialby zosta¢ zainstalowany modul GSM umozliwiajacy otwarcie szlabanu z pozycji mieszkania. Koszt pilotow
zostal ustalony na kwote 50 zl brutto przy zamoéwieniu zbiorowym, za$ przy indywidulanym — 100 zl. Oba szlabany
mialy zosta¢ umiejscowione w obrebie strefy ogrodzonej Wspoélnoty, przy czym jeden z nich ma by¢ zlokalizowany
na opisanej wczesniej drodze stanowigcej stuzebno$¢ w postaci drogi koniecznej prowadzacej do wybudowanych
nieopodal przez powodow3a spotke domoéw w zabudowie szeregowej. Mozliwo$¢ nabycia pilotow zostala przewidziana
takze dla przyszlych nabywcéw tychze domoéw szeregowych. Na tablicy rozdzielczej, znajdowaé sie ma domofon z
mozliwo$cia wyboru numeru lokalu, a wlasciciel bedzie mdg} otworzy¢ szlaban z mieszkania.

Podjeta uchwala obejmowala zgode na zakupienie i montaz dwoch szlabanéw za okoto 15.000 zl brutto. Finansowanie
inwestycji ustalono poprzez wplaty celowe w wysokosci 75 zt miesiecznie za lokal mieszkalny i ustugowy, platne w 4
miesiecznych ratach. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 554 udzialow, stanowiacych 55,40%, przeciwko niej glosowato
116 udzialow stanowiacych 11,60%. Uchwale podjeto w trybie indywidualnego zbierania glosow. Wymagana kwote
pozwana Wspoélnota juz zgromadzila.



Na zebraniu podjeto tez decyzje, ze zostang zapewnione dwa miejsca postojowe dla klientow lokali uzytkowych na
terenie ogrodzonym umiejscowionych przed szlabanem nr (...), prowadzacym na parking.

(dowod: uchwaly nr (...)k. 45, zeznania pozwanej reprezentowanej przez R. R. k. 102-102v, zeznania pozwanej
reprezentowanej przez J. L. k. 102-103, fotografie k. 92-99, zeznania powo6dki reprezentowanej przez G. P. k. 100v,
propozycja ofert montazu szlabanéw k. 43)

Po podjeciu uchwaly nr (...)przystapiono do jej realizacji. Mieszkancy pozwanej wspodlnoty wlasnym kosztem i
staraniem usuneli polbruk i zasiali w tym miejscu trawe. Wlasciciele lokalu uzytkowego jak sklep (...) i lokalu
nalezacego do powo6dki maja nadal swobodny do dostep do swoich lokali, natomiast po usunieciu czesci polbruku,
obecnie nie dochodzi do spozywania alkoholu pod blokiem.

(bezsporne, a nadto dowod: fotografia k. 53, 57, 92, 93, zeznania pozwanej Wspolnoty reprezentowanej przez R. R. k.
101-102,zeznania pozwanej Wspolnoty reprezentowanej przez J. L. k. 102-102v, zeznania powo6dki reprezentowanej
przez G. P. k. 101)

W zebraniu w dniu 9 03 2018 r. powodowa sp6lka nie uczestniczyla. (ok. bezsporna)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo o uchylenie zaskarzonych uchwal nr(...)i (...)jako bezzasadne, podlegalo oddaleniu.

Na wstepie i dla porzadku wskazaé nalezy, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil w gléwnej mierze na
dokumentach, ktérych prawdziwosci i autentyczno$ci nie kwestionowala zadna ze stron, jak réwniez na zeznaniach
stron niniejszego postepowania oraz $§wiadkoéw w zakresie jakim korelowaly one ze soba. Strony zreszta w zasadzie
zgodnie przedstawily okolicznoS$ci podjecia spornych uchwal, jednakze procesowo poroéznily sie co do ich wykladni,
tresci, oraz skutkéw prawnych jakie niosa dla jej cztonkéw, zwlaszeza dla powodowej Spolki.

W zwiazku z powyzszym, spér miedzy stronami ogniskowal sie przede wszystkim wokot ustalenia, czy
zaskarzone uchwaly w ich przyjetym ksztalcie (zwazywszy na tre§¢ zawartych w pozwie zarzutéow) sa zgodne z
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng lub czy nie naruszaja interesow ktoregokolwiek ze
wspotwlascicieli.

Zgodnie z art. 25 ust 1. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.00.80.903 ze zm) 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 nieruchomoécia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Stosownie tez do art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali ( tj. Dz. U. nr 80, poz. 93 z 2000 r.) uchwaly
wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad.
Uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloso6w wlascicieli lokali, liczona wedtug wielkoSci udzialow, chyba ze w umowie lub w
uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W ocenie Sadu tryb i okolicznoéci w jakich podjeto obie uchwaly, ich tre$¢ a takze ujawnione w sprawie fakty nie
pozwalaja na poczynienie w tej mierze korzystnych dla strony powodowej ustalen i sformulowania takich samych dla
niej wnioskow.

Co do uchwaly (...)Sad przy tym w pierwszej kolejnosci rozwazal, czy fakt, ze usuniecie czeéci polbruku spod $ciany
budynku zostalo wykonane jeszcze przed zlozeniem pozwu do Sadu nie eliminuje z gory procesowej mozliwoSci
orzekania co do uchylenia uchwaly, skoro ta niejako juz sie ,skonsumowala” a sadowe uchylenie uchwaly mogloby
by¢ tym samym bezprzedmiotowe, co skutkowaloby oddaleniem zadania.



Niemniej jednak Sad uznal, iz powodowa spoétka ma interes w dokonaniu przez Sad merytorycznej oceny podjetej
uchwaly, bowiem ewentualne prawomocne jej uchylenie moze wyposazac skarzaca spotke w pewne daleko idace
uprawnienia.

Przechodzac zatem do merytorycznej oceny przedmiotowej uchwaly, przypomnieé¢ tu nalezy, ze okoliczno$ciami
determinujacymi wspolng wole wiekszo$ci cztonkéw pozwanej Wspdlnoty co do usuniecia czeSci chodnika i zasiania
w tym miejscu trawy bylo postulowane i planowane uchwalg osiggniecie efektu w postaci jesli nie calkowitego, to
w istotnej jego cze$ci wyeliminowania negatywnych zjawisk, zdarzen czy zachowan, o ktorych szeroko jest mowa w
odpowiedzi na pozew, a ktore to w ocenie Sadu zostaly w niniejszej sprawie udokumentowane materialem zdjeciowym,
jak tez zeznaniami $§wiadkéw oraz strony pozwanej.

Jak wskazala pozwana, przedkladajac na te okoliczno$c liczne zdjecia, wlasnie w tym miejscu, dochodzilo do
zanieczyszczen elewacji budynku, zakldcania porzadku przed sklepem, spozywania alkoholu na zewnatrz, czy palenia
papieros6w pod oknami mieszkan czy przesiadywania os6b na parapetach okien skalpu.

Nie sposdb uzna¢ zatem, by taka zmiana w umiejscowieniu polbruku godzilaby w interes wspdlnoty jako takiej, skoro
eliminowalaby (badz redukowala) wystepowanie zjawisk negatywnych i generalnie nieakceptowalnych, co szerszego
uzasadnienia nie wymaga. To za$, ze wlaénie sporne miejsce bylo z tego punktu widzenia najbardziej ,,newralgiczne”
dokumentuja nie tylko zdjecia obrazujace pozostalo$ci po osobach przebywajacych w tym miejscu, lecz rowniez
umiejscowienie i uksztaltowanie tej czesci chodnika.

Oto6z z jednej strony przylega ona wprost do Sciany budynku, z drugiej tez znajduje sie obrebie jego zalomu, tworzac
miejsce niewidoczne dla innych oséb i umozliwiajace lub ulatwiajace zachowan takich jak palenie tytoniu, czy
spozywanie alkoholu, co generalnie w miejscach publicznych po temu niewydzielonych jest zakazane.

Co wiecej, czynnosci te odbywaly sie na czes$ci wspolnej Wspolnoty, wplywajac tym samym na komfort korzystania z
niej jak i z wlasnych lokali jej czlonkow.

Czynnikiem uruchamiajgcym inicjatywe czlonkéw pozwanej Wspolnoty w tym kierunku jak juz wspomniano bylo
nic innego jak ochrona wiascicieli lokali (wspotwlascicieli) w ich prawie do wspoétposiadania terenu wspolnego, a
zwlaszcza w zakresie nalezytego porzadku na nim, co zostalo co najmniej po czeSci osiagniete, a czego potrzebe
potwierdza dolaczona przez pozwana wlasnie dokumentacja fotograficzna (por. zdjecia k. 48-52).

Nalezy pamietaé, ze glownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych jest wspdlne utrzymanie
nieruchomo$ci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z
zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r., I C
214/13).

Usuniecie czeéci kostki brukowej odbylto sie bez narazenia na szwank interesu potencjalnych klientéw, zar6wno
powddki jak i whadciciela sklepu (...). Zgodnie bowiem z zebranym w sprawie materialem dowodowym, dostep do
obu tych lokali obecnie nie jest niczym ograniczany. Dlatego nie mozna zgodzi¢ sie z zawartg w pozwie tezg, ze
usuniecie polbruku negatywnie oddzialywa na rodzaj i skale prowadzonej przez nich dzialalnoéci. Dowodza tego
wlaénie zdjecia przedtozone przez pozwang, obrazujace swobodny dostep do sklepu (k. 531 54), jak i do lokalu powodki
(k. 55-56). Zasianie za$ trawy spowodowalo jedynie minimalne wydtuzenie drogi do lokalu powodki, albowiem, jak
wynika z fotografii na k. 56 lokal powddki usytuowany jest w bardzo bliskim sasiedztwie sklepu (...). WczeSniejszy
chodnik umozliwial oczywiscie skrocenie drogi do lokalu powodki o kilka metréw, jednakze i obecnie dostep do lokalu
powodki nie utrudnia potencjalnym klientom dojscia do lokalu powodowej Spétki. Tym samym nie mozna sie zgodzié,
ze usuniecie chodnika wplywa lub wplynie istotnie w sensie gospodarczym i ekonomicznym na prowadzona przez
powodke dzialalno$é, tym bardziej, iz jej lokal nie stanowi bazy dla tejze dzialalnoSci a jest przeznaczony do zbycia.



Mozna nawet sformulowac teze, ze istniejacy weze$niej chodnik wprawdzie utatwial komunikacje piesza klientow
pomiedzy dwoma lokalami uzytkowymi, jednak nie byl nierozerwalnie zwigzany z tymi lokalami, co wiecej owo
przejécie nie jest funkcjonalnie konieczne i niezbedne.

Dlatego, w ocenie Sadu zaskarzona uchwala nr (...)w zaden sposob nie jest sprzeczna z norma z art. 25 ustawy o
wlasno$ci lokali, w zwigzku z tym powodztwo w tym zakresie podlegalo oddaleniu.

Druga zaskarzona uchwala nr(...)dotyczyla montazu szlabanéw i wysokosci jego kosztow. W ocenie powoddki zakup i
montaz szlabanow jest sprzeczny z prawidlowym zarzadem nieruchomo$cia wsp6lna i godzi w dobro i prawa powodki,
gdyz wprowadza ograniczenia w dostepie do lokali uzytkowych.

I tu na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego nie sposéb poczynié dla powddki korzystnych dla niej
ustalen.

W ocenie Sadu nie mozna w szczegblno$ci uznaé, ze skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspdlna lub w inny sposob narusza interesy wlascicieli, oczywiscie glownie powodki. Nalezy przede
wszystkim mie¢ na uwadze to, ze mozliwo$¢ i potrzeba montazu szlabanoéw byla we wspdlnocie rozwazana i
dyskutowana od dluzszego juz czasu.

Spowodowane bylo to przejezdzaniem pojazdoéw mieszkancéw z innych ulic, nie posiadajacych stuzebnoéci przejazdu
przez nieruchomo$¢ wspdblna, przejezdzaniem pojazdéw z duza predkoscia, parkowaniem samochoddéw spoza
Wspo6lnoty. Powyzsze okolicznoS$ci stwarzaly okreSlone ucigzliwos$ci dla mieszkancow Wspélnoty i ograniczaly ich w
korzystaniu i dostepie do istniejacych miejsc parkingowych.

W ocenie Sadu okoliczno$ci stanowiace podstawe zadania uchylenia tej uchwaly, wbrew ciazacemu na stronie
obowiazkowi wykazania ich z mocy art. 6 ke nie zostaly w sprawie wykazane, za$ argumentacja pozwanej wspoélnoty,
poparta zreszta przedstawionymi przez nia dowodami zasluguje na akceptacje.

Przede wszystkim nie sposob uzna¢, by w realiach sprawy doszlo do niedoprecyzowania przyszlej inwestycji zaréwno
w jej technicznym i organizacyjnym jak tez finansowym wymiarze.

Jak bowiem wynika z zeznan strony pozwanej, ktorym to Sad dal wiare, szczeg6ly techniczne wykonania dwoch
szlaban6w zostaly dopracowane w sposéb nie tylko pozwalajacy na ustalenie ich praktycznego funkcjonowania, w tym
technicznego sposobu uruchamiania szlabanow, warunkéw dostepu do urzadzen uruchamiajacych (pilotow), czy tez
wreszcie skali i warunkéw finansowania przedsiewziecia.

Jak wynika z zeznan strony pozwanej, zreszta niezaprzeczonych, na zebraniu wspdlnoty przedstawiono nie tylko w
sposob ramowy, lecz znacznie uszczegotowiony zardwno umiejscowienie szlabanow, szereg rozwigzan, ktére poddano
dyskusji, oferty wykonawcze, ktore tej jej podlegaly. Wbrew twierdzeniom powoda, w oparciu o te wlasnie oferty
upowazniony w tej materii Zarzad pozwanej Wspdlnoty wybral sposrdd kilku z nich wykonawcdw zajmujacych sie
montazem szlaban6w i wybral oferte najkorzystniejsza. Koszty wykonania szlabanow byly szczegdlowo oméwione na
zebraniu w dniu 9 marca 2018 r. i na biezgco modyfikowane zgodnie z wolg czlonkéw Wspolnoty.

Koszt inwestycji zostal okre$lony na laczna kwote 300 zt od lokalu, platna w 4 miesiecznych ratach zostal tez ustalony
laczny koszt przedsiewziecia.

Z jednej zatem strony nie jest to obcigzenie finansowe o nieznanej zupehie skali, z drugiej za$ stanowi wydatek
w skali calej (i to jak nalezy mniemaé dobrze prosperujacej) spotki wydatek o znikomym i oczywiscie pomijalnym
ekonomicznie znaczeniu.

Stad tez ten element podstawy faktycznej zadania nie mégl odnie$¢ zamierzonego skutku.



Podobnie rzecz sie ma z utrudnieniem dostepnosci do parkingu, sklepu (...) i kwestig przejezdnosci do osiedla domoéw
jednorodzinnych.

W pierwszej kolejnoéci nalezy podniesé, iz co do zasady sama przyszla mozliwo$¢ postawienia szlabanéw byla
przedmiotem zapewnien ze strony powodowej spo6lki, co wynika nie tylko z zeznan strony pozwanej, lecz rowniez
znajduje swe logiczne i oczywiste oparcie w fakcie urzadzenia gotowego pod montaz szlabanu miejsca szlabanowego,
oznaczonego jako szlaban nr (...)na k. 43 i zdj. z k. 94-96).

Z tego juz zatem wynika i planowana w zamysle pierwotnego inwestora potrzeba montazu urzadzenia, i uzasadnione
oczekiwania nabywcow mieszkan co do istnienia w przyszlo$ci szlabanu w tym miejscu.

Z tej to przyczyny nie sposob uznaé, by decyzja co do tego szlabanu miala by¢ elementem zaskoczenia dla Spélki i to
godzacym w jej interes jako czlonka wspolnoty.

To za$ czy i na jakich zasadach bedzie przejazd udostepniony przyszlym nabywcom domoéw szeregowych, wydaje sie
tu elementem w sprawie jesli nie nieistotnym, to z punktu widzenia rozstrzygniecia pomijalnym.

Po pierwsze bowiem, uprawnienie do niekrepowanego przejazdu przez teren pozwanej Wspodlnoty beda mieli rowniez
potencjalni, przyszli nabywcy domow szeregowych, ktore to domy obecnie buduje powodka.

Jest oczywistym, co wynika tez z zeznan pozwanej, przyszli nabywcy domoéow szeregowych beda uprawnieni do
nabycia pilotéw, co jak sie wydaje rozwigzuje problem tychze mieszkancow, jako zreszta uprawnionych do dojazdu
do nieruchomosci wladnacej przez nieruchomosé obciazong.

Po wtore, watpliwym wysoce jest, czy kwestia mozliwo$ci korzystania ze skrotu czy z dojazdu przez szlaban nr (...)
przez osoby postronne winna by¢ rozstrzygana w trybie art. 25 uowl.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz kwestia realizacji praw nabywcow doméw jednorodzinnych jako uprawnionych do
przejazdu przez nieruchomo$¢ wspolnoty moze byé w przyszlosci uregulowana w rézny sposéb, w tym na drodze
sadowej z udzialem nabywcow.

Powodka nie moze za$ upatrywaé naruszenia w tym kontekscie swego interesu jako cztonka wspolnoty, bowiem interes
ten co najwyzej jest naruszany jako interes wylacznie wlasciciela osiedla domoéw szeregowych (czyli podmiotu dla
wspoOlnoty trzeciego), nie za$ czlonka wspoélnoty.

Warto jedynie zauwazy¢, iz jesli chodzi o tenze szlaban, powodowa spotka w swym pozwie nie zawierata jakichkolwiek
zarzutoéw odnosnie do ucigzliwosci przejazdu, wobec czego to zarzuty w tym kierunku i o takim podlozu moglyby byc
uznane z gory za spoznione. Nie byly bowiem powolane w pozwie, zas co do obu szlabanéw powodka odnosila sie
jedynie i jednoznacznie jako wlasciciel lokalu uzytkowego. Szlaban nr (...) za$ w tej plaszczyZnie interesu powodki w
sposob oczywisty nie narusza, skoro w zaden sposob dostepu do jej lokalu nie utrudnia.

Pozostala ostatecznie kwestia szlabanu nr (...) tj. w stanowiacego odgrodzenie od wjazdu do wspdlnego parkingu przed
blok, w ktérym znajduje sie sklep (...) oraz lokal powddki.

I tu nalezy powtorzyé, ze uchwala nr (...)zostala podjeta wiekszo$cig glosow i obejmowala realny koszt montazu
szlabanow, i co prawda wyliczony koszt nie uwzglednial kosztéw zakupu pilotéw, niemniej jednak koszt ten zostal
wskazany na zebraniu. Kazdy bowiem czlonek bedzie mogl naby¢ niezbedng iloé¢ pilotow umozliwiajaca swobodne
przejezdzanie przez ten szlaban, przy czym nabycie pilotéw dotyczy rowniez wlascicieli lokali uzytkowych, w tym
powodki. Warto wskazaé, ze pozwana Wspoélnota uwzglednila rowniez mozliwo$¢ przejazdu przez szlaban nr (...)
z pomocg uzycia domofonu. Osoby odwiedzajace mieszkanicow Wspolnoty, badz dostawcy do lokali uzytkowych,
poprzez wprowadzenie numeru lokalu beda mogly otrzymywac pozwolenie na wjazd na teren pozwanej Wspolnoty.



Nadto poza zasiegiem szlabanu, ale w obrebie dziatki pozwanej Wspolnoty pozostawiono dwa miejsca parkingowe,
majac na uwadze potrzeby prowadzonego sklepu i lokalu powddki.

Powyzszy sposbb urzadzenia wjazdu w ocenie Sadu zapewnia niezbedny standard dostepnosci klientow do sklepu jak
ilokalu powd6dki i w zaden sposéb nie ucierpi na tym interes skarzacej. (nie prowadzi ona zreszta w chwili obecnej na
bazie posiadanego lokalu zadnej dzialalnoéci).

W tym stanie rzeczy nalezalo uznaé, iz przedstawiona koncepcja montazu szlabanéw, w zaden sposéb nie utrudni
dostepnoéci do lokali uzytkowych, albowiem w dalszym ciggu ruch komunikacyjny bedzie odbywa¢ sie bez istotnych
zaklocen.

W ocenie Sadu nie doszlo zatem do naruszenia ograniczenia powddki w dostepie do korzystania z jej wlasnosci,
jak rowniez nie doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia. Naruszenie za$ subiektywnie
pojmowanego interesu wilasciciela i subiektywne postrzeganego interesu Wspoélnoty nie uzasadnia uchylenia uchwaty
na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali.

Koncowo nalezy jedynie zauwazy¢, iz montaz szlabandéw jest w istocie i z zalozenia pewna prbéba ulatwienia
pelniejszego i efektywniejszego korzystania z nieruchomosci wspdlnej przez mieszkancéw pozwanej Wspoélnoty,
poprzez ograniczenie wjazdu na nig przez osoby postronne.

Wazne przy tym jest, aby dostep nie byl utrudniany wlascicielom lokali pozwanej Wspdlnoty czy ich go$ciom, co nie
bedzie miato miejsca, bowiem wszystkie wymogi wjazdu i przejécia (dostepu) do lokalu uzytkowego powodki, pozwana
Wspblnota speknila.

Dzialania pozwanej polegajace na montazu szlabanéw i montazu domofonu, ktére sg dostepne takze dla powodki, nie
beda tez wykraczaé poza zasady normalnego korzystania z nieruchomoSci.

Pozwana ma tez wlascicielskie prawo zabezpieczyé swoja nieruchomos$é, tym bardziej, ze jak wskazali $§wiadkowie
zawnioskowani przez pozwang Wspoélnote i przedstawiciele pozwanej, z parkingu i terenu posesji pozwanej korzystaly
osoby postronne trakujacy miejsca do parkowania przeznaczone dla czlonkow Wspolnoty Mieszkaniowe] jak
ogolnodostepny parking oraz posesje jako miejsce do skracania sobie drogi do ulicy (...) lub ulicy (...).

Koncowo nalezy jedynie wskazad, iz jesli chodzi o sklep i interes wlasciciela lokalu w ktérym sie znajduje, to wlasciciel
ten nie zaskarzyl spornych uchwal, co zdaje sie jedynie oznaczaé , iz akceptuje bardziej lub mniej zaistnialy stan rzeczy,
nie dostrzegajac w nim naruszenia na szwank interesu wlascicielskiego o takiej skali, ktora wymagalaby sadowej
interwencji w postaci uchylenia uchwaly.

Powodowa spolka nie byla za$ obecna na zebraniu, co réwniez wydaje sie w tym kontekScie wskazywac na skale jej
zainteresowania okre$lonymi aspektami zarzgdzania wsp6lng nieruchomo$cia.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, powodztwo o uchylenie uchwat jako pozbawione racji, podlegalo oddaleniu,
o czym Sad orzekt jak w sentencji wyroku.



