Sygn. akt V ACa 427/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2018 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Mariusz Wicki
Sedziowie: SA Teresa Karczynska - Szumilas (spr.)
SA Anna Strugala
Protokolant: st. sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2018 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbdztwa H. L. i B. L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w T.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Okregowego w T.

z dnia 30 marca 2017 r. sygn. akt I C 2025/16

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w T., pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Anna Strugala SSA Mariusz Wicki SSA Teresa Karczynska - Szumilas
Na oryginale wlaéciwe podpisy.
Sygn. akt VACa 427/17

UZASADNIENIE

W pozwie przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) w T., powodowie H. L. i B. L. domagali sie uchylenia uchwaty
Wspblnoty Mieszkaniowej z 16 marca 2016r. (...)w sprawie okreslenia zasad zamkniecia posesji brama oraz zasadzenia
kosztow procesu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze wskazana uchwala nakazuje stale zamkniecie posesji nalezacej do wspolnoty
za pomoca bramy wjazdowej, czym narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, a takze stoi



w sprzecznoSci z ich interesami, jako wlaScicielami wynajmowanego lokalu uzytkowego, do ktérego musza mie¢ staly
dostep klienci.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu, wskazujac ze
bezskutecznie podejmowala proby rozwigzania problemu parkowania na nieruchomosci, przedmiotowa uchwala
nie pozostaje w jakimkolwiek zwigzku z niegospodarnym wydatkowaniem $rodkéw wspolnoty, czy tez naruszeniem
zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia. Zaskarzona uchwala nie uszczupla uprawnienn powodéw, nie réznicuje
ich sytuacji faktycznej i prawnej, nie ingeruje w ich prawo odrebnej wlasno$ci lokalu, nie dyskryminuje ich wobec
pozostalych czlonkéw wspolnoty i nie dotyczy ich personalnie. Osoby trzecie beda mogly by¢ nadal wpuszczane na
teren posesji, ale poprzez otwarcie bramy przez uzytkownikow lokalu uzytkowego, do ktérego sie udaja.

Wyrokiem z 30 marca 2017r. Sad Okregowy w T. powodztwo oddalit oraz obcigzyl powodow kosztami postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie sa wlascicielami lokalu uzytkowego nr (...) miejsc postojowych w garazu
wielostanowiskowym stanowigcym odrebny lokal uzytkowy. W nieruchomos$ci wyodrebniono 24 lokale: 20 lokali
mieszkalnych i 4 lokale uzytkowe (...). Garaz wielostanowiskowy ma 37 miejsca postojowe (24 dla os6b prywatnych
- w tym gabinety, 7 miejsc ma deweloper i 6 miejsc majg powodowie). Ponadto na terenie posesji jest 6 miejsc
parkingowych, ogbélnodostepnych, w tym jedno miejsce dla osoby niepelnosprawne;j.

Lokal uzytkowy bedacy wlasno$cig powodow jest wynajmowany na czas nieokre$lony przez (...) sp. z 0.o w W.; byt on
przystosowywany do potrzeb tego podmiotu.

Nieruchomo$¢ od poczatku; zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie; byla nieruchomoscia zamknietag. W momencie
podejmowania decyzji o zakupie, kupujacy wiedzieli, ze bedzie to nieruchomos$é zamknieta. Planowany byt wjazd przez
brame przesuwna, otwierang za pomoca pilota, wszyscy czlonkowie wspolnoty maja piloty. Przed wejSciem na teren
posesji jest furtka wyposazona w instalacje domofonowa.

Z dalszych ustalen poczynionych przez Sad Okregowy wynika, Ze w miare przybywania klientow lokali uzytkowych
pojawily sie problemy zwigzane z parkowaniem. Samochody blokowaly dostep do nieruchomo$ci, uniemozliwialy
wyjazd jej mieszkancom, parkowaly na podjezdzie do garazu, na wysoko$ci $mietnika, uniemozliwiajac dostep do
niego; zostal uszkodzony kraweznik przy wjezdzie do garazu i murek oporowy przy zjezdzie. Nie wszyscy, ktorzy
parkowali przed posesja byli klientami lokali uzytkowych, parking przed posesja stal sie parkingiem publicznym.

Pozwana podjela szereg uchwal majacych na celu rozwiazanie problemu parkowania na nieruchomogci, jednakze
dzialania te nie przyniosly oczekiwanego rezultatu.

Zaskarzona uchwala dotyczaca zamkniecia bramy przed posesja podjeta zostala w dniu 25 lutego 2016r. oraz w
trybie indywidualnego zbierania glos6w do 16 marca 2016r.; powodowie zostali powiadomieni o uchwale 18 marca
2016r. Obecnie brama wjazdowa jest otwierana wjezdzajacym pojazdom przez osobe zatrudniong przez powoddow.
Zasady korzystania z parkingu naziemnego i podziemnego nie sg nadal przestrzegane; w wiekszoSci przypadkow regul
parkowania nie przestrzegaja klienci lokali uzytkowych

Sad Okregowy ustalil takze, ze od momentu podjecia zaskarzonej uchwaly (...) sp. z 0.0 w W. nie stracil zadnego klienta,
z powodu tego, ze nie mdgl on dotrze¢ do jego siedziby.

Od strony wjazdu do garazu podziemnego nie ma informacji dla wjezdzajacych, gdzie znajduja sie miejsca parkingowe
dla klientoéw lokali uzytkowych. Tabliczka z nazwa G. przyczepiona jest do rury pod sufitem garazu, rownolegle nad
droga wjazdowa do garazu; oznaczenie miejsc (...) jest niewidoczne.

W lokalach uzytkowych nie ma instalacji domofonowej; koszt jej wykonania wynosi 5.736,93 zl. Sad Okregowy
wskazal, ze stan faktyczny w sprawie ustalil na podstawie okoliczno$ci bezspornych, dokumentéw, zdje¢, w wiekszo$ci



wiarygodnych zeznan §wiadkéw i przestuchania stron; Sad Okregowy nie dat wiary zeznaniom §wiadkéw jedynie w
zakresie stwierdzen niektérych z nich, ze obecnie sg przestrzegane zasady parkowania na nieruchomo$ci.

Sad Okregowy wskazujac na przepis art. 25 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali, zwazyl ze istota
sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia, czy zaskarzona przez powodéw uchwala naruszyla zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub czy w inny sposob naruszyla interes powodow.

Powodowie nie sprecyzowali blizej, na czym mialoby polega¢ naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspoélng; z zaskarzonej uchwaly nie wynika, aby w jej efekcie moglo dojsé do wydatkowania przez
pozwang $rodkow na niewlasciwy czy zbedny cel. Przytaczajac przepis art. 206 ke oraz art. 12 ustawy o wlasnoéci
lokali w zw. z art. 140 ke Sad Okregowy stwierdzil, ze kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspoétposiadania
i korzystania z rzeczy wspoélnej, ale i ograniczony przez identyczne uprawnienia pozostaltych wspoétwlascicieli. Kazdy
ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie,
jaki daje sie pogodzi¢ ze wspdlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwiascicieli.

Sad Okregowy zwazyl, ze jako uchwale naruszajgca interes wilasciciela lokalu mozna traktowaé uchwate majaca
na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty, tj. uchwale prowadzaca do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub
grupe czlonkoéw korzysci, kosztem innego czlonka lub czlonkéw; koniczna przy tym pozostaje ocena celowosci,
gospodarno$ci i rzetelno$¢ decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale. Naruszenie interesu wlasciciela lokalu
stanowi kategorie obiektywna, oceniang miedzy innymi w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego

Zaskarzona uchwala zawiera zdaniem Sadu Okregowego postanowienia o charakterze og6lnym i nie jest skierowana
konkretnie przeciwko powodom; regulacja w niej zawarta odnosi sie do kazdej osoby, niezaleznie od tego, czy jest to
czlonek wspolnoty mieszkaniowej, czy tez osoba trzecia.

Naruszenie interesu wlasciciela musi mie¢ nadto charakter obiektywny i musi by¢ rozpatrywane z punktu widzenia
prawidlowosci korzystania z nieruchomosci wspdlnej jako calo$ci. Przyjecie odmiennej koncepcji odnoszacej sie do
naruszenia interesu w rozumieniu wylacznie subiektywnym skarzacego kazdorazowo prowadziloby do uchylenia
skarzonej uchwaly. Powodowie, w ocenie Sadu Okregowego, nie wykazali, aby skarzona uchwata w sposéb obiektywny
naruszala ich interesy. Nadto nawet gdyby mozna bylo na podstawie materialu dowodowego ustali¢, ze uchwala w
sposob obiektywny narusza interes powodow, to do uwzglednienia powddztwa koniecznym byloby ustalenie rowniez,
Ze istnieje istotna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony intereséw powoddéw, a potrzebg ochrony interesow
pozostalych czlonkéw wspolnoty, czego Sad Okregowy nie stwierdzil. W wyniku podjetej uchwaly, istotne ograniczenia
w mozliwoSci korzystania z wjazdu na teren posesji dotyczyé beda blizej nieokre$§lonych oséb, niebedacych
wspotwlascicielami nieruchomoéci. Wprowadzenie ograniczenia uniemozliwiajacego wjazd samochodem kazdej
osobie nie posiadajacej pilota do bramy na teren posesji by¢ moze da innym czlonkom wspolnoty, zamieszkujacym w
lokalach mieszkalnych, szanse na normalne korzystanie z nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego, zaskarzona uchwala zmierza do zapewnienia wszystkim czlonkom wspolnoty prawa
do korzystania z nieruchomo$ci zgodnie z jej przeznaczeniem. Material dowodowy zebrany w sprawie nie dawatl
zadnych podstaw do przyjecia, aby to ktérykolwiek z czlonkéw wspodlnoty naruszal zasady parkowania na terenie
posesji, a wrecz przeciwnie osobami naruszajacymi reguly parkowania byly osoby trzecie, w przewazajacej wiekszosci
odwiedzajace funkcjonujace w budynku lokale uzytkowe. Osoby trzecie odwiedzajace lokale uzytkowe nadal beda
mialy swobodny dostep do tychze lokali, albowiem furtka wej$ciowa na teren nieruchomogci jest otwarta.

Sad Okregowy stwierdzil takze, ze powodowie choé¢ powolali sie na naruszenie ich intereséw ekonomicznych, to
nie wykazali, ze do ich naruszenia doszlo. Swiadek J. N. nie byla w stanie wskazaé¢ klienta, ktérego najemca lokalu
powodow stracil w efekcie podjecia zaskarzonej uchwaly, a §wiadek A. S. zeznal, ze ilo$¢ klientéw najemcy lokalu
powodow, od momentu podjecia zaskarzonej uchwaly, nie zmalala. Poniewaz powodowie, w ocenie Sadu Okregowego,
nie udowodnili, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspolng
inaruszaich interes, zatem Sad Okregowy na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali oddalil powbdztwo, orzekajac
o kosztach procesu zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za jego wynik. Sad Okregowy uznat przy tym, ze naklad pracy



pelnomocnika, czas trwania postepowania i stopien skomplikowania sprawy uzasadnial zwiekszenie podstawowej
stawki wynagrodzenie pelnomocnika, do wysoko$ci dwukrotnosci tej stawki.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w T. wywiedli powodowie domagajac sie jego zmiany i uwzglednienia
powbdztwa oraz zasadzenia kosztoOw postepowania, w tym kosztoéw postepowania apelacyjnego, ewentualnie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Okregowemu w T. do ponownego rozpoznania z
pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Skarzacy zarzucili wyrokowi:

1naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow skutkujace
bezpodstawnym uznaniem, ze sprawcami wszystkich wykroczen na terenie wsp6lnoty mieszkaniowej sa wlasciciele
lokali uzytkowych, co pozostaje w sprzecznosci z zasadami do§wiadczenia zyciowego;

2. naruszenie art. 140 k.c. w zw. z art. 64 Konstytucji RP, poprzez ich niewlaéciwa wykladnie i
bledne zastosowanie, skutkujace stwierdzeniem, ze zamkniecie nieruchomog$ci brama nie prowadzi do nadmiernego
ograniczenia powodéw w prawie do korzystania z nieruchomo$ci wspolnej, a tym samym nie prowadzi do naruszenia
przystugujacego im prawa wlasnosci;

3.naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie skutkujace ocena, ze zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego gospodarowania
nieruchomo$cia wspo6lna oraz nie narusza interes6w powodow;

4. naruszenie art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledng wykladnie i niewlaSciwe
zastosowanie skutkujace oceng, ze zaskarzona uchwala nie powoduje nadmiernego ograniczenia powodéw w
prawie do korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej; 5.naruszenie § 15 ust. 3 rozporzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych
poprzez uznanie, ze naklad pracy pelnomocnika pozwanej, czas trwania postepowania i stan skomplikowania
sprawy uzasadnia zasadzenie na jego rzecz dwukrotnos$ci stawki minimalnej, pomimo ze rozstrzygniecie sprawy
zostalo poprzedzone przeprowadzeniem zaledwie trzech rozpraw W uzasadnieniu apelacji skarzacy podkreslili, ze
dla wszystkich nabywcéw lokali w budynku przy ul. (...) w T. od poczatku bylo jasne, ze w budynku poza lokalami
mieszkalnymi, beda sie tez znajdowaé lokale uslugowe, za§ w momencie sprzedazy lokali brama wjazdowa na teren
osiedla byla otwarta. Zaden z lokali ustugowych nie jest wyposazony w instalacje domofonows i jak wynika z pisma
pochodzacego od dewelopera budynku z dnia 24 marca 2017r. nie ma mozliwoSci podlaczenia lokali uzytkowych do
systemu domofonowego ze wzgledu na brak instalacji elektrycznych

Klienci obu lokali ustugowych do daty podjecia zaskarzonej uchwaly mogli wjecha¢ samochodem na teren osiedla,
zaparkowac auto na jednym z ogdlnie dostepnych miejsc parkingowych na parkingu naziemnym lub miejsc w garazu
podziemnym przypisanych do lokali uzytkowych. Klienci lokali uzytkowych nie moga zaparkowaé swoich aut przed
brama wjazdowa na teren wspolnoty, gdyz w tym miejscu nie ma miejsc, ktére nadawalyby sie do parkowania.

Skarzacy podkresdlili, ze przedstawiciele (...) sp.z 0.0. w W. o$wiadczyli, ze jezeli zaskarzona uchwala wejdzie w
zycie, to wypowiedza umowe najmu zawarta z powodami, poniewaz wewnetrzne procedury obowiazujace w spolce
przewiduja, ze placowki tego ubezpieczyciela nie moga znajdowac sie na terenie zamknietych osiedli, bo stanowi to
niedopuszczalne ograniczenie w dostepie klienta do placowki. Utrudnienia powstale na skutek zamkniecia bramy
wykluczajg sprawne i normalne funkcjonowanie kazdego przedsiebiorcy, ktory chcialby prowadzi¢ dzialalnosé w
lokalu znajdujacym sie w przedmiotowej nieruchomoscei, co spowoduje znaczne trudnoéci powodéw w ponownym
wynajeciu lokalu, za$ stwierdzony brak utraty klientéw przez (...) sp. z 0.0. w W. wynika z faktu, ze brama byla
faktycznie zamknieta przez jeden dzien.

Niezrozumiale jest dla skarzacych, na jakiej podstawie Sad I Instancji oparl stwierdzenie, ze klienci lokali ustugowych
sa bardziej sklonni do tego, by popelia¢ wykroczenia niz inni uzytkownicy parkingu. Zamkniecie bramy nie



rozwigze problemu niewlasciwego parkowania samochodéw na nieruchomosci, zwlaszcza ze z pewnoécig nie wszyscy
mieszkancy lokali mieszkalnych, ktérzy maja samochody, wykupili miejsca parkingowe w podziemnym garazu
wielostanowiskowym, niekiedy w rodzinie sa dwa, a nawet trzy samochody, nie ma tez zakazu wjazdu na nieruchomosé
0sob trzecich, ktére moga wpuszcza¢ mieszkancy. Jednoczeénie klienci lokali ustugowych, bedac go$¢mi wiascicieli
lokali ustugowych, sa takimi samymi pelnoprawnymi uzytkownikami parkingu, jak wlaciciele lokali mieszkalnych i
ich ewentualni goScie.

W ocenie skarzacych zaskarzona uchwala narusza takze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng
przez to, ze zamkniecie bramy utrudnia wjazd na teren wspoélnoty nie tylko klientom lokali ustugowych, ale takze
shuzbom ratownictwa medycznego, strazy pozarnej itp. Pracownicy tych sluzb beda mogli dosta¢ sie na teren posesji
dopiero po uzyciu domofonu i otwarciu bramy przez jednego z mieszkancoéw, co znacznie wydluza czas dotarcia
ekipy pogotowia do chorego czy tez strazy pozarnej do pozaru i w konsekwencji moze mie¢ niebagatelny wplyw na
zycie i zdrowie czlonkow wspolnoty. Skarzacy w uzasadnieniu apelacji przytoczyli takze argumentacje wskazujaca na
niezasadno$¢ przyznania pozwanej kosztow wynagrodzenia pelnomocnika w podwyzszonej stawce.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja skutkuje koniecznoscig uchylenia zaskarzonego wyroku, wobec nie rozpoznania istoty sprawy.

Sad Okregowy ustalil prawidlowy stan faktyczny w sprawie; poczynione ustalenia Sad Apelacyjny w pelni podziela,
zatem nie jest konieczne ich ponowne przytaczanie.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskazaé nalezy, iz zarzut taki moze zosta¢ skutecznie
przedstawiony przez wykazanie, ze Sad I instancji popelnil bledy w ocenie dowodoéw, naruszyl zasady logicznego
rozumowania czy do$wiadczenia zyciowego; konieczne pozostaje przy tym jednocze$nie wskazanie konkretnych
dowoddw, ktorych zarzut taki dotyczy. Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢
i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania po wszechstronnym rozwazeniu zebranego materialu dowodowego.
Taka ocena dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia zyciowego,
a ponadto powinna uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktoérych
sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru
okre§lonych $rodkéw dowodowych i — wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ - odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego. Zaré6wno w literaturze jak i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie takze, ze powyzsza ocena musi
by¢ oparta na wszechstronnym rozwazeniu zgromadzonego materialu dowodowego, przez co nalezy rozumieé
uwzglednienie wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych
przeprowadzeniu poszczeg6lnych §rodkéw dowodowych, majgcych znaczenie dla ich mocy i wiarygodnoéci.

Zgloszony w apelacji zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c moze zosta¢ uwzgledniony jedynie w przypadku
wykazania jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i
mocy dowodowej lub niesluszne im je przyznajac, a takze w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych (por.
m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 r. II CKN 817/00, publ. LEX 56906). Natomiast nie czyni
zarzutu tego skutecznym przedstawianie przez skarzacego wlasnej wizji stanu faktycznego w sprawie, opartej na
dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodow, a nawet mozliwo§¢é w rownym stopniu wyciggniecia na podstawie
tego samego materialu dowodowego odmiennych wnioskéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002
r. sygn. akt IT CKN 817/00, publ. LEX nr 56906, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. sygn.
akt IV CKN 970/00, publ. LEX nr 52753).

Skarzacy zarzucajac naruszenie przez Sad I instancji art. 233 § 1 kpc nie wskazali jakie dowody zostaly ocenione przez
Sad Iinstancji z naruszeniem wskazanego przepisu. Skarzacy zarzucili, ze Sad I instancji przekroczyt zasade swobodnej
oceny dowodow poprzez ustalenie, ze sprawcami wszystkich wykroczen na terenie przedmiotowej nieruchomosci sg
wladciciele lokali uzytkowych, jednakze Sad I instancji takiego ustalenia nie poczynil, wskazujac jedynie, ze problemy



z parkowaniem na nieruchomo$ci pojawialy sie w miare przybywania klientow lokali uzytkowych. Sad Okregowy
stwierdzil, Ze nie wszyscy, ktérzy parkowali przed posesja byli klientami lokali uzytkowych, cho¢ wistocie w wiekszosci
wypadkow regul parkowania nie przestrzegaja klienci lokali uzytkowych, na co wskazywaly zeznania §wiadkow.

Nie wszystkie jednak poczynione przez Sad I instancji ustalenia znajduja odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale
dowodowym; poczynione ustalenia nie sg takze wystarczajace dla wniosku, ze Sad I instancji dokonal rozpoznania
istoty sprawy. Nie ulega watpliwosci, ze powodowie zaskarzajac przedmiotowa uchwale wskazali przede wszystkim,
ze narusza ona ich indywidualny interes.

Stusznie tez Sad I instancji stwierdzil, ze dla takiego wniosku prowadzi¢ moze jedynie taki charakter uchwaly,
ktory skutkuje pokrzywdzeniem cztonka wspolnoty, przy czym w kazdym wypadku konieczna jest ocena celowosci,
gospodarnosci i rzetelnoSci decyzji wspolnoty wyrazonej w uchwale, przy uwzglednieniu obiektywnych kryteriéw. Nie
mozna tez nie zgodzi¢ sie z konstatacja Sadu I instancji, ze ocena taka wymaga wywazenia niekiedy spornych intereséw
czlonké6w wspdlnoty mieszkaniowej, z ktérych kazdy moze korzystac z przystugujacych mu praw, ale nie naruszajac
praw shuzacych innym czlonkom wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Ocena zaskarzonej uchwaly wymagala zatem szczegdlowej oceny jej treSci w odniesieniu do wszystkich istotnych
okoliczno$ci sprawy, z uwzglednieniem uzasadnionych interesoéw wszystkich czlonkéw wspolnoty mieszkaniowe;.
Podzieli¢ nalezy w pierwszej kolejnoéci stwierdzenie Sadu I instancji, ze wlasciciele lokali mieszkalnych w budynku
musieli mie¢ §wiadomo$é, ze znajduja sie w nim lokale uzytkowe, z ktorych korzystanie wigzaé sie moze dla nich z
naturalng ucigzliwoscia. Ustalenie, Ze zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie nieruchomos$é miata by¢ stale zamknieta
brama Sad Okregowy poczynil jednak tylko na podstawie zeznan $§wiadkéw, przy czy $wiadek J. S. wskazal, ze
do umowy sporzadzony byl zalacznik ze specyfikacja, wskazujacy ze teren nieruchomosci jest ogrodzony, $wiadek
A. K. zeznala, ze jak kupowala nieruchomos$é byla informacja, ze posesja jest zamykana bramg i jak zamieszkala
w budynku, to brama byla zamykana, zas Swiadek Z. S. zeznal, ze kupujacy wiedzieli, ze bedzie to nieruchomoéc
zamknieta, o czym wzmianki byly ,,w umowach wstepnych”, przy czym przez pierwsze dwa miesiace brame obstugiwal
dozorca, a nastepnie wspo6lnota mieszkaniowa podjela uchwale, ze do nieruchomo$ci zapewniony bedzie staty dostep
w godzinach od 8.00 do 21.00. Wskazany material dowodowy budzi jednakze watpliwosci, jaka w istocie byla tresc
umow jakie zawierali czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej w zakresie opisu nieruchomosci, dotyczacych zawieranej
przez nich transakcji i jaka tres¢ w tym zakresie mialo pozwolenie na uzytkowanie. Obecnie zgromadzony material
dowodowy nie daje bowiem podstawy do wyjasnienia z jakich przyczyn, jezeli brama prowadzaca do nieruchomosci
miala by¢ stale zamknieta, lokale uzytkowe nie zostaty wyposazone w domofony oraz z jakich przyczyn zatrudniony
byl poczatkowo dozorca, ktéry obstugiwal brame.

Okolicznos$ci zwigzane z planowanym funkcjonowaniem bramy na nieruchomosci oraz $§wiadomoscia powodéw i
innych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej w tym zakresie pozostaja istotne dla oceny zasadnoéci wywiedzionego
powdbdztwa.

Dla oceny, czy podjecie zaskarzonej uchwaly nie odbylo sie z pokrzywdzeniem powodow istotnym tez pozostaje
ustalenie, czy na skutek jej obowigzywania poniosg oni jakakolwiek szkode. Sad Okregowy wskazal, ze najemca lokalu
stanowigcego wlasno$¢ powodow nie stracil na skutek obowigzywania uchwaly zadnego klienta, jednakze wniosek
ten musi podlegaé ocenie w Swietle wskazania powodow, ze zatrudnili oni osobe, ktéra otwiera brame. Powodowie
nadto ewentualno$¢ wypowiedzenia im przez najemce umowy najmu wigzali nie z ewentualng utratg przez niego
klient6w, a ze standardami jego dzialalno$ci, ktore zakladaja pelen i nieograniczony dostep klientow do jego placowek.
Okoliczno$¢ ta musi zostaé oceniona pod wzgledem jej wykazania oraz ewentualnych skutkow w zakresie wplywu na
interes powoddw, podobnie jakiich twierdzenie, ze lokal zostal przystosowany dla potrzeb najemcy oraz ze powodowie
beda mie¢ trudnosci ze znalezieniem najemcy, zaréwno ze wzgledu na rozmiar lokalu, jak i okoliczno$é, ze kazda
dzialalno$é gospodarcza skierowana do klienta zaklada jego nieutrudniony dostep do przedsiebiorcy.

Skoro ocena zaskarzonej uchwaly wymaga w istocie obiektywnego wywazenia uzasadnionych intereséw stron to
wyjadnienia wymaga rowniez okoliczno$¢, ze zarzadca nieruchomosci zwrocil sie pismem z 23 stycznia 2017r. (k. 192)



do Miejskiego Zarzadu Drog w T. o wydanie opinii w sprawie mozliwoéci lokalizacji drugiego wyjazdu z nieruchomosci,
wskazujac, ze zapewniloby to ,,bezkonfliktowe wspdlistnienie spoleczno$ci mieszkancow i lokali uzytkowych poprzez
podzial parkingu na cze$¢ zamknieta i wyodrebniong cze$é otwartg”.

Stusznie tez skarzacy wskazuja, ze klienci lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynku nie moga byé
dyskryminowani w mozliwo$ci dostepu do nieruchomosci, z uwzglednieniem zasad prawidlowego parkowania; sama
zaskarzona uchwatla nie dotyczy tez zakazu wjazdu na nieruchomos$é tych os6b. Umozliwienie tego wjazdu moze
odbywat sie za pomoca domofonéw, ktore nie sa jednak zainstalowane w lokalach uzytkowych. Sad Okregowy
ustalil co prawda koszty instalacji domofonéw w lokalach uzytkowych, jednakze z pisma (...)z dnia 24 marca 2017r.
skierowanego do zarzadcy nieruchomos$ci wynika, ze nie ma mozliwoSci podlaczenia lokali uzytkowych do systemu
domofonowego ze wzgledu na brak instalacji elektrycznych.

Rzetelnemu wyjasnieniu podlega¢ musi wreszcie kwestia dostepu do nieruchomosci stuzb ratownictwa medycznego
oraz strazy pozarnej w wypadku zamkniecia bramy; nie jest w tym zakresie wystarczajace stwierdzenie, ze kazdy
wlasciciel lokalu moze pilotem otworzy¢ brame.

Wreszcie Sad I instancji winien dokona¢ oceny zachowania przez powod6éw terminu wskazanego w art. 25 ust. 1a
ustawy o wlasno$ci lokali.

Odniesienie sie do pozostalych zarzutéow sformulowanych w apelacji musi by¢ poprzedzone rozpoznaniem istoty
sprawy, zatem pozostaje przedwczesne. Wobec koniecznoSci rozpoznania istoty sprawy okreslonej przez wskazane
okolicznoSci, zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu, za§ sprawa przekazaniu do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w T. na mocy art. 386 § 4 kpc. Wobec uchylenia zaskarzonego wyroku bezprzedmiotowe pozostawalo
odnoszenie sie do zarzutow w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 108 § 2 kpc.



