Sygn. akt XII C 2719/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrzesnia 2016 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

SSO Hanna Flisikowska

st.sekr.sad. A. K. (1)

po rozpoznaniu w dniu 1 wrzeénia 2016 roku w Poznaniu

sprawy z powddztwa H. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P.

o stwierdzenie nieistnienia ewentualnie o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej

1. Uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. numer (...) z dnia 17 pazdziernika 2014r. w sprawie
wykonania ogrodzenia wokot nieruchomosei przy ul. (...) w P. .

2. Oddala zagdanie powo6dki stwierdzenia nieistnienia uchwaly opisanej w punkcie 1 wyroku.

3. Kosztami procesu obciaza w caloéci pozwana, przy czym szczegOlowe wyliczenie kosztéw pozostawia
referendarzowi sgdowemu.

SSO Hanna Flisikowska

Sygn. akt XII C 2719/14

UZASADNIENIE

Powbddka H. O. reprezentowana przez fachowego pelnomocnika w pozwie z 26 listopada 2014r. skierowanym
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. wniosla na podstawie art. 25 ust.1 Ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnoéci lokali o uchylenie uchwaty numer (...) podjetej przez pozwana wspoélnote z dnia 17 pazdziernika
2014r. w sprawie wykonania ogrodzenia wokot nieruchomosci przy ul. (...) wP. .

W uzasadnieniu pozwu powddka podniosta zarzuty formalne zwigzane z podjeciem uchwaly , tj. ze wlasciciele nie
otrzymali zawiadomienia na piSmie o zebraniu czlonkéw wspolnoty — co stanowi w ocenie powddki naruszenie art.
32 ww. ustawy, do karty do glosowania nad zaskarzona uchwala w drodze indywidualnego zbierania glos6w nie
zalaczono projektu uchwaly naruszajgc tresé¢ § 23 ust.3 statutu wspolnoty, zarzadca nie poinformowal powodki o
podjeciu zaskarzonej uchwaly.

Dodatkowo powodka podniosta zarzuty merytoryczne skierowane wobec zaskarzonej uchwaly wskazujac, ze realizacja
tej uchwaly wspolnoty mieszkaniowej w sposob razacy narusza jej interesy, gdyz postawienie projektowanego
ogrodzenia w sposob oczywisty uniemozliwi prowadzenie przez nig dzialalnoSci restauracyjnej z uwagi na brak
komunikacji dla klientow restauracji, poniewaz nie bedzie bezposredniego dostepu do lokalu . ( k. 1-6)



W odpowiedzi na pozew z dnia 19 grudnia 2014r. pozwana Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w P. reprezentowana
przez fachowego pelnomocnika wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej
zwrotu kosztdw postepowania w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm prawem przepisanych.

Pozwana wskazala, ze powodka od poczatku zglaszala zastrzezenia co do tego, ze przedmiotowy budynek mial zostac
w calo$ci ogrodzony. Pozwana zaznaczyla, ze jej pracownik wreczyl pracownikowi powodki projekt uchwaly nr 4/2014
wraz z zalacznikiem oraz karte do glosowania, a dodatkowo wskazane dokumenty zostaly przestane powoddce listem
poleconym, ktére odebrala w dniu 7.11.2014r. Zaznaczono, ze woéwczas pomimo nie podpisania przez powodke
karty do glosowania - glos powddki, wynikajacy z pisma jej pelnomocnika z dnia 10 listopada 2014 r. skierowanego
do pozwanego, zostal zaliczony jako glos przeciwny podjeciu przedmiotowej uchwaly i zostala poinformowana o
wynikach glosowania nad uchwala m.in. przez D. K. — pracownika pozwanej. Pozwany zaprzeczyl, iz wykonanie
zaskarzonej uchwaly narusza w sposéb razacy interes powddki i podkreslil, ze postawienie uzupekliajacego ogrodzenia
nic nie zmienia w przedmiocie dostepu klientéw do restauracji powddki. Dostep ten byl mozliwy przed wybudowaniem
uzupehiajgcego ogrodzenia i nadal jest mozliwy po jego wybudowaniu.

Zdaniem pozwanej ilo$¢ klientow u powodki obecnie jest zblizona do okresu sprzed wybudowania uzupekliajacego
ogrodzenia. ( k. 53-59)

Powodka w piSmie z 28 lutego 2015r. zmodyfikowala zadanie pozwu w ten sposob, ze wniosla o stwierdzenie
nieistnienia uchwaly nr 4/2014 Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. z dnia 17 pazdziernika 2014 r. w sprawie
wykonania ogrodzenia wokol nieruchomosci przy ul. (...) w P. ewentualnie o uchylenie tej uchwaly . ( k. 158-161)

Tak uksztaltowane stanowiska stron nie ulegly juz zmianie do zakonczenia procesu . ( k. 472)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powbdka H. O. jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P.. Powddka jest wlaScicielem lokalu
uzytkowego nr (...) w P., dla ktérego Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta
pod numerem (...). W lokalu tym powo6dka prowadzi restauracje pod nazwa (...). Powodka prowadzi swoj lokal od 15
maja 2014r. Na rozpoczecie dzialalnoéci powddka zaciggnela kredy inwestycyjny w Banku Spéldzielczym w D.. Przy
wykonywaniu biznesplanu dla Banku nie uwzgledniano wplywu posadowienia ogrodzenia przed lokalem powddki,
ktore zalozono dopiero na podstawie pozniejszej uchwaly wspolnoty nr (...). Na etapie sporzadzania biznesplanu
powddki poczatkowo szacowano, ze prognozowana liczba klientéw bedzie wynosila ok. 900 0séb dziennie, po czym
skorygowano to do liczby 600 klientow.

( dowod elektroniczny wydruk KW (...) — k. 9-18, zeznania powodki — k. 201 i k. 439, k . 472, zaswiadczenie (...)
powddki- k. 23, zeznania $§wiadka P. O. — k. 243)

Zarzad cze$ciami wspdlnymi nieruchomosci sprawuje spotka (...) sp. z 0.0. S.K.A., dzialajac w imieniu ww. wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

Niesporne.

W dniu 17 pazdziernika 2014r. Wspoélnota mieszkaniowa podjela uchwate nr 4/2014 w sprawie wykonania ogrodzenia
wokol nieruchomoéci przy ul. (...) miasteczku 12 (...) w P.. Przed glosowaniem nad uchwala powddka otrzymala
projekt uchwaly wraz z zalacznikiem nr 1 do uchwaly nr 4/2014 i karte do glosowania. Pracownik wspodlnoty D.
K. rozmawial dwukrotnie z powodka o 2-3 projektach nowego ogrodzenia. Powddka zareagowala nerwowo na
te propozycje ogrodzenia posesji . Zarzad pozwanej uzyskiwal informacje od mieszkancéow, iz w budynku nocuja
osoby niepowolane, w tym osoby bezdomne, ktore spozywaly alkohol. Wspoélnota ograniczyta wstep tych oséb
przez pozamykanie drzwi w pasazach. Zarzad pozwanej postanowil, iz nie bedzie zwolywal zebrania wspdlnoty, ale
glosowanie nad uchwala zezwalajaca na wykonanie ogrodzenia woko6l budynku odbedzie sie na zasadzie pisemnego
zbierania gloséw. Pracownicy wspdlnoty chodzili od mieszkania do mieszkania, od lokalu uzytkowego do lokalu



uzytkowego, przedkladali zastanym czlonkom wspdlnoty pisemny projekt uchwaly wraz z zalgcznikami ( mapka
sytuacyjna , karta do glosowania). Pracownikami tymi byli M. M. (1) oraz D. K.. Zaden z cztonkéw wspdlnoty oddajacy
glos nad uchwalg nie zglaszal zadnych zastrzezen co do formy glosownia. W przypadku powddki D. K. jeszcze przed
udostepnieniem jej tre$ci uchwaly w formie pisemnej - poinformowatl o tresci uchwaly oraz o sposobie glosowania nad
uchwala ( glosowanie w formie indywidualnego zbierania glosow). Powodka wtedy nie zglaszala zastrzezen do formy
glosowania nad uchwalg. Powodka nie oddata jednocze$nie glosu nad uchwala. Po kilku dniach pozwana otrzymata
pismo datowane na 10 listopada 2014 r. podpisane przez pelnomocnika powd6dki radce prawnego M. C., z ktérego
treéci wynikato miedzy innymi to, ze powodka sprzeciwia sie wykonaniu ogrodzenia wokél nieruchomoséci w P. przy ul.
(...). W takiej sytuacji pozwana - przy glosowaniu pisemnym nad uchwalg zaliczyta glos powddki, jako glos przeciwko.
Po glosowaniu D. K. poinformowat powddke o jego wynikach.

( dowdd: zeznania $wiadka D. K. — k. 292-293, pismo pow6dki z 10.11.2014r. — k. 35-36, karta do glosowania — k. 26)

W konsekwencji podjetej uchwaly i na jej podstawie wspolnota mieszkaniowa wyrazila zgode na wykonanie
ogrodzenia woko6l ww. nieruchomosci zgodnie z rysunkiem stanowiacym zalgcznik nr 1 do uchwaly oraz wykonanie
dwdbch bram wej$ciowych od strony potudniowej budynku — od strony (...). Uchwala weszla w zycie z dniem podjecia.
Za uchwala zaglosowali wlaSciciele reprezentujacy 61,63 % udzialow w czeéciach wspolnych, a przeciw uchwale
wlasciciele reprezentujacy 1,56 % udzialdéw w cze$ciach wspolnych. W zwiazku z tym zostala przyjeta do realizacji. Juz
w toku procesu zostalo wykonane cale zaprojektowane ogrodzenie.

( dowdd: zeznania powddki — k. 2011 k. 439, k. 472, uchwala nr 4/2014 — k. 24 i k. 296-297, wykaz uprawnionych do
glosowania nad uchwala nr 4/2014 — k. 2908-302, karty do glosowania — k.77-183 )

Przedmiotowy budynek przed podjeciem przez wspolnote zaskarzonej uchwaly byt cze$ciowo otoczony ogrodzeniem.
Dotychczasowe ogrodzenie otaczalo budynek ( od strony zachodniej — zielone zaznaczenie na mapce sytuacyjnej —
k. 25) z zupelnie innej strony anizeli gdzie powodka prowadzi lokal gastronomiczny. Ogrodzenie to przebiegalo od
strony budynku telewizji do stacji paliw (...) i stanowito tylko 15 % caloéci ogrodzenia budynku.

( dowdd: zeznania $§wiadka D. K. — k. 291- 292, mapka sytuacyjna — k. 25)
W projekcie budynku w ktorym potozony jest lokal powodki nie byto przewidziane ogrodzenie.
( dowdd: uchwala nr 4/2014 — k. 24 , mapka sytuacyjna — k. 25, zeznania Swiadka J. T. — k. 291)

Na podstawie uchwaly nr 4/2014 caly kompleks budynkéw wspdlnoty, w tym budynek, w ktorym znajduje sie
lokal powodki zostaly ogrodzone, a dostep do nieruchomoéci stal sie mozliwy jedynie m.in. poprzez trzy furtki z
elektroryglem.

( dowod: zeznania powodki — k. 201 i k. 439, k. 472, uchwala Wspdlnoty nr 4/2014 z dnia 17.10.2014 r. wraz z
zalgcznikiem (mapa projektowanego ogrodzenia) — k. 24-25 i k. 208)

Lokal gastronomiczny powodki prowadzony jest dla potencjalnych klientow mieszkajacych w najblizszej okolicy w
tym studentéw z pobliskich akademikéw. Nie jest to lokal do biesiadowania. Jest to restauracja szybkiej obstugi. Nie
jest to lokal do ktérego beda przyjezdzaly z odleglych czesci miasta. Stali goScie , ktérzy moga zapewnic stabilng baze
kliencka , dzieki ktorym lokal moze sie utrzymacé i rozwijac rekrutuje sie z osob, ktore trafiag do lokalu przypadkiem lub
z polecenia innych stalych klientéw. Wprowadzenie ogrodzenia proces zdobywania klientow ( promotoréw) istotnie
ograniczylo. Z tego powodu rentowno$¢ zakladu stala sie niska i brak jest perspektyw aby sytuacja mogla sie szybko
poprawié , poniewaz naplyw stalych klientéw, od ktérych zalezy byt lokalu jest zbyt powolny. Klienci powddki jezeli
tam juz dotra sa zadowoleni z oferty lokalu. Innymi stowy skoro pojawila sie blokada w postaci ogrodzenia lokal
powddki nie moze zdoby¢ oczekiwanej liczby statych klientéw. Przed zamontowaniem bramy klienci mogli tatwo dojéé
do lokalu np. z pobliskiej stacji benzynowe;j.



( dowod: zeznania powodki — k. 2011 k. 439, k. 472, opinia bieglego sadowego P. M. — k. 315-365, zeznania bieglego
—k. 375- 376, k. 396- 397. opinia uzupelniajaca biegltego — k. 400- 410, zeznania bieglego — k. 437- 438)

Ustawione ogrodzenie ma charakter blokady psychologicznej oraz faktycznej bowiem znacznie wydluza dotarcie do
lokalu i czyni je mniej dogodnym. Ogrodzenie znacznie obnizyto mozliwo$¢ korzystania z lokalu powodki i istotnie
zmniejsza poziom obrotow i zyskow.

( dowod: zeznania powodki — k. 2011 k. 439, k. 472, opinia bieglego sadowego P. M. — k. 315-365, zeznania bieglego
—k. 375- 376, k. 396- 397. opinia uzupelniajaca biegltego — k. 400- 410, zeznania bieglego — k. 437- 438)

Dla wiekszos$ci klientow postawione przez Wspdlnote ogrodzenie jest to powod do nie zdecydowania sie na wizyte
w lokalu. Szacowany wplyw ogrodzenia na zmniejszenie liczby klientoéw nalezy okresli¢ na poziomie od 50 do
80% w zalezno$ci od pory roku, a Srednio 70% . Gdyby nie ogrodzenie powodka mogtaby liczy¢ na 50 do 80%, a
Sredniorocznie 0 70% wiecej klientéw. Zdecydowana wiekszo$¢ potencjalnych klientow lokalu powodki nie dostrzega
lokalu powodki jako mozliwego miejsca w ktérym moglaby skorzystaé z ushug gastronomicznych z uwagi na problem z
dostrzegalnos$cia tego zakladu. Wynika to z faktu, ze klienci nie wyodrebniaja restauracji w przestrzeni woko6t dworca .
Ogrodzenie w postaci plotu, szlabanu , furtki , interkomu blokuja u potencjalnych klientéw procesy spostrzegalno$ci
lokalu.

( dowdd: zeznania powodki — k. 201 i k. 439, k. 472, opinia bieglego sadowego P. M. — k. 315-365, zeznania bieglego
—k. 375- 376, k. 396- 397. opinia uzupelniajaca biegltego — k. 400- 410, zeznania bieglego — k. 437- 438)

Negatywny wplyw ogrodzenia budynku wspolnoty odczuly takze inne osoby prowadzace tam dzialalnosé¢ gospodarcza
poprzez zmniejszenie liczby klientdow mimo , iz obok budynku znajduje sie akademik, dworzec MPK generujacy duzy
przeplyw osob. Klienci tych oséb narzekaja, ze musza obej$¢ caly budynek dookola. Ogrodzenie budynku wydluzyto
im droge do lokali ustugowych o ok. 10 -15 minut. Przedtem stali klienci , zwlaszcza studenci z nieopodal polozonego
akademika mieli latwiejszy dostep do punktéw ushug, sklepéw w budynku wspdlnoty albowiem przechodzili
bezposrednio przez pasaze z budynku akademika. Zmniejszenie liczby klientéw wymusilo na wlascicielach niektérych
lokali, ktérzy je wynajmuja obnizenie czynszow.

( dowod: zeznania $wiadka A. K. (2) — k. 291, zeznania $wiadka W. M. — k. 293)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przywolanych dowodow.

Oceniajac opinie glowng ( jak i uzupeliajaca) podtrzymana w czasie przestuchania na rozprawie, sporzadzong przez
bieglego sadowego P. M. Sad mial na uwadze wytyczne Sadu Najwyzszego, w tym orzeczenie z dnia 15 czerwca 1970
r. I CR 224/70 (Biul. SN 1970, nr 11, poz. 203), zgodnie z ktérym kontrola opinii bieglego powinna polegaé¢ na
sprawdzeniu prawidlowos$ci — z punktu widzenia wymagan logiki i zasad do$wiadczenia zyciowego — rozumowania
przeprowadzanego w jej uzasadnieniu, ktére doprowadzito do wydania takiej, a nie innej opinii. Sad ocenia tez opinie
pod wzgledem fachowos$ci oraz rzetelnosci.

Kierujac sie powyzszymi wskazoéwkami Sad uznal opinie bieglego za w pelni warto$ciowy material dowodowy o
istotnym znaczeniu dla dokonania ustalen w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu biegly wyjasnil wszystkie watpliwoéci
zgloszone przez pelnomocnikéw stron. Opinia sporzadzona przez bieglego P. M. nie budzila watpliwo$ci Sadu co do
metodologii jej opracowania.

Sad uznal, ze moze ona stanowi¢ wiarygodny material dowodowy, na podstawie ktérego Sad poczynil ustalenia
faktyczne w zakresie faktow istotnych dla rozstrzygniecia.

Biegly przestuchany na rozprawach ustosunkowatl sie do zarzutéw skladanych przez pelnomocnikéw stron i w ocenie
Sadu wyjasénil przekonujaco i w sposéb fachowy watpliwosci stron i tym samym obronit wnioski opinii.



Sad nie skorzystal w toku sprawy z opinii — dotyczacej ,, wplywu ogrodzenia wokél budynku (...) znajdujacego sie przy
ul. (...) w P. na poziom atrakcyjnosci korzystania z ustug restauracji (...) oraz na poziom obrotéw i zysku wlasciciela
restauracji” ( k. 217 akt sprawy i nastepne ) sporzadzonej przez profesora zw. dr hab. J. B. zlozong przez pelnomocnika
powddki w piSmie z 6 lipca 2015r. Choé¢ konkluzje tejze opinii byly bardzo zblizone z wnioskami opinii sadowej
wykonanej przez bieglego P. L.- M. to niemozno$¢ skorzystania z niej wynikala z faktu, ze wskazany dokument ma
jedynie charakter opinii prywatnej , a zatem mogla ona by¢ jedynie positkowo wskazywaé na okolicznos$ci faktyczne
w sprawie z ktorych powddka wywodzila skutki prawne.

Sad uznal zeznania powodki H. O. jak i przestuchanych swiadkow J. T. , A. K. (2) , W. M., P. O. za wiarygodne
albowiem byly spojne , logiczne a nadto korespondowaly z uznanym przez Sad za wiarygodny pozostalym materialem
dowodowym sprawy .

W przewazajacej czeSci wiarygodnymi okazaly sie takze zeznania $wiadka D. K. . Sad nie dal wiary zeznaniom tego
Swiadka tylko w zakresie w jakim $wiadek twierdzil, ze pomimo ogrodzenia istnieje swobodny dostep do restauracji
powddki. Stalo to w sprzeczno$ci z wnioskami plynacymi wprost z opinii bieglego P. M., ktory kategorycznie podkreslil
negatywny wplyw ogrodzenia na dostrzegalno$¢ restauracji powodki obnizajacej ilosé klienteli o ok. 70% .

Sad przyjal, ze wszystkie dokumenty zlozone i zgromadzone w sprawie sg prawdziwe i autentyczne, majac na wzgledzie
tres$é przepisow art. 244 i 245 k.p.c. Nie ma bowiem zadnych podstaw, aby je kwestionowa¢ z urzedu, a zadna ze stron
nie podnosila zarzutu ich nieprawdziwo$ci.

Sad nie widzial potrzeby przeprowadzenia dowodéw z urzedu.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Powodka H. O. w ostateczne sprecyzowanym stanowisku wniosla o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr 4/2014
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P. z dnia 17 pazdziernika 2014 r. w sprawie wykonania ogrodzenia wokét
nieruchomoéci przy ul. (...) w P. ewentualnie o uchylenie wskazanej uchwaly. ( k. 158-161)

W pierwszej kolejno$ci nalezalo rozwazy¢ zasadno$¢ roszczenia o ustalenie nieistnienia spornej uchwaly, poniewaz
jest to zadanie dalej idace niz roszczenie ewentualne o uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali (zwanej dalej u.w.1.)

Tytulem wprowadzenia nalezy zaznaczy¢, ze podmioty prawne typu korporacyjnego skladajg oSwiadczenia woli
w formie uchwal odpowiednich organéw. Tak jest miedzy innymi ze wspoélnotami mieszkaniowymi, ktérym
ustawodawca przyznat zdolno$¢ prawna, mimo nie wyposazenia ich w osobowo$¢ prawna (art. 33 1§ 1kc). Podstawowe
znaczenie we wspdlnocie mieszkaniowej maja uchwaly wlascicieli lokali podejmowane badz na zebraniu badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw albo w drodze kombinacji tych metod.

Przepisy regulujace dzialalno$¢ podmiotéw prawa typu korporacyjnego zawieraja szczegélne unormowania dotyczace
wadliwos$ci o§wiadczen woli wyrazonych w formie uchwaly (np. art. 42 prawa spotdzielczego, art. 249, art. 251, art.
252, art. 422, art. 424 i art. 425 k.s.h. W odniesieniu do uchwat wlascicieli lokali kwestia ta uregulowana jest w art.
25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, zgodnie z ktérym wlasciciel lokali moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny spos6b narusza jej interesy. Pow6dztwo, o ktérym mowa moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci uchwaly podjetej w drodze indywidualnego zbierania
glosow.



Tym samym rozpatrujac zasadno$¢ pierwszego ze zgloszonych przez powddke roszczen ( powodztwo o ustalenie)
nalezalto zbada¢ interes prawny powodki.

Oceniajac przestanki art. 189 k.p.c. nalezalo uznac, ze powddka posiada interes prawny, o jakim mowa w tym przepisie,
w ustaleniu nieistnienia przedmiotowej uchwaly, a wynikal on z utrzymywania sie niepewnosci prawa obowigzujacego
w pozwanej wspolnocie, ktére ma charakter obiektywny i o czym Sad wskaze w dalszej czeéci uzasadnienia ewidentnie
narusza interesy powodki poprzez utrudnianie jej dzialalnosci restauracyjnej . Posiadanie interesu prawnego nie
implikowalo jednak merytorycznej zasadnoéci powodztwa o ustalenie.

W doktrynie i orzecznictwie uksztaltowalo sie pojecie uchwaly nieistniejacej, ktore dotyczy szczegdlnie drastycznych
uchybien, jakich dopuszczono sie przy podejmowaniu uchwaly tak, ze ogble nie mozna moéwic, ze doszlo do wyrazenia
woli przez organ podmiotu korporacyjnego. Przykladem takiej uchwaly nieistniejacej jest uchwala podjeta bez
wymaganego quorum lub bez wymaganej wiekszo$ci gloséw - przykladowo poérednio orzeczenia Sgdu Najwyzszego:
z dnia 9 pazdziernika 1972 roku II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7-8 poz. 135, z dnia 14 kwietnia 1992 roku, I CRN 38/92,
OSNC 1993, nr 3, poz.45, z dnia 4 lutego 1999 roku, II CKN 804/98, OSNC 1999, nr 10, poz.171 czy z dnia 24 czerwca
1994 roku III CZP 81/94 OSNC 1994 nr 12 poz. 241. BezpoSrednio Sad Najwyzszy postuzyt sie tym okre$leniem i
jednoznacznie dopuscil mozliwo$¢ istnienia tak sformulowanego zadania po stronie wilascicieli lokalu w wyroku z
dnia 23 lutego 2006 roku, I CK 336/05, gdzie wskazano przyklad uchwaly nieistniejgcej oraz postanowieniu z dnia
16 stycznia 2009 roku, III CZ 43/08 gdzie wymieniono sprawy o uchylenie, uniewaznienie i ustalenie nieistnienia
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W tej sprawie nie byto jakichkolwiek podstaw do przyjecia nieistnienia zaskarzonej uchwaly wspolnoty mieszkaniowej
nr (...).

Jak wynikalo z ustalonego przez Sad stanu faktycznego sprawy zarzad pozwanej postanowil, iz nie bedzie zwolywal
zebrania wspoélnoty, ale glosowanie nad uchwalg zezwalajaca na wykonanie ogrodzenia wokdl budynku odbedzie
sie na zasadzie indywidualnego zbierania gloséw. Pracownicy pozwanej chodzili od mieszkania do mieszkania, od
lokalu uzytkowego do lokalu uzytkowego, przedktadali zastanym czlonkom wspoélnoty pisemny projekt uchwat wraz
z zalacznikiem i odbierali na pi$mie ich glosy. Pracownikami tymi byli M. M. (1) oraz D. K., ktéry dokladnie opisal
powyzsze w swoich obszernych zeznaniach zlozonych na rozprawie. Co istotne, zaden z czlonkdéw wspolnoty oddajacy
glos nad uchwalg nie zglaszal zadnych zastrzezen co do formy glosownia. W przypadku powddki D. K. jeszcze przed
udostepnieniem treéci uchwaly w formie pisemnej - poinformowat jg o tresci uchwaly oraz o sposobie glosowania nad
uchwala ( glosowanie w formie indywidualnego zbierania gloséw). Powodka wtedy nie zglaszala zastrzezen do formy
glosowania nad uchwalg.

Dodatkowo na poczatku listopada 2014 r. M. M. (1) udala sie do lokalu uzytkowego powddki, wreczyla jej
pracownikowi przygotowany na pi$mie projekt uchwaly wraz z zalacznikiem - karta do glosowania. Powodka nie
oddata wtedy glosu nad uchwala. Po kilku dniach pozwany otrzymal pismo datowane na 10 listopada 2014 r. podpisane
przez pelnomocnika powodki radce prawnego M. C. ( k. 35-36), z ktérego treSci wynikalo miedzy innymi to, ze
powodka sprzeciwia sie wykonaniu ogrodzenia wokdl nieruchomoséci w P. przy ul. (...). W takiej sytuacji pozwana -
przy glosowaniu pisemnym nad uchwalg zaliczyla glos powodki, jako ,, gtos przeciw”.

Dodatkowo pozwana dolaczyta do odpowiedzi na pozew, karty do glosowania (k. 77-183) uzupelniajac zalacznikami do
pisma z 24.09.2015r. zawierajacymi wykaz wszystkich osob uprawnionych do glosowania nad uchwala nr 4/2014 wraz
ze szczegblowym podaniem numeru lokalu oraz liczby udzialéw przypadajacej na dany lokal (k. 298-302) podpisane
przez pracownikow zbierajacych podpisy z ramienia pozwanej tj. przez M. M. (1), D. K. o czym stanowil § 26 ust. 3
i 4 statutu wspdlnoty ( k. 26).

Whbrew stanowisku powddki nie zachodzita zatem sytuacja braku informacji o liczbie udzialow w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej oséb glosujacych uniemozliwiajaca ustalenie, czy uchwala zostala skutecznie podjeta i w
jakiej dacie. Pozwana przedlozyla réwniez karte, zawierajacej informacje o wyniku glosowania (§ 31 ust. 7 statutu), tzn.



ilosci osob bioracych udzial w glosowaniu oraz sposobie glosowania. Nadto pozwana przedlozyla zaskarzong uchwale,
ktdra zostala podpisana przez osoby zbierajace glosy (§ 26 ust. 8 statutu) ( vide k. 296)

Jak wynika z ww. dokumentu za uchwalg zaglosowala zdecydowana wiekszo$¢ wlascicieli reprezentujaca 61,63 %
udzialow w cze$ciach wspolnych, a przeciw uchwale glosowali wlaSciciele reprezentujacy 1,56% udzialow w cze$ciach
wspolnych. Uzupelniajaco na rozprawie 19 listopada 2015r. pelnomocnik pozwanej wyjaénil na pytanie pelnomocnika
powodki, ze w glosowaniu wzieli réwniez udzial wlasciciele miejsc postojowych w hali garazowej i nie byl traktowany
jako jeden glos wszystkich wlascicieli miejsc postojowych w hali garazowe;.

Tym samym zlozona do akt sprawy przez pozwang dokumentacja potwierdza, ze uchwala zostata skutecznie podjeta, a
w szczegoblnosci nie zostala podjeta z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszos$ci glosow, liczonej wedlug wielkoSci
udzialéw (art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali). Nie bylo zatem zadnych przestanek aby uznaé zaskarzong uchwale
zanieistniejaca. W konsekwencji powddztwo o stwierdzenie nieistnienia uchwaly podlegalo oddaleniu w pkt.2 wyroku.

Przechodzac dalej, drugie ze zgloszonych roszczen ( zgloszone jako ewentualne) znajduje oparcie w tresci art. 25 ust.
1i1a Ustawy z dnia 24 czerwca 1999 r. o wlasnoé$ci lokali stanowiacego, ze wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzgdzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo, o ktérym
mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

W tej sprawie nie bylo sporu miedzy stronami, ze powodka zaskarzyla uchwale ww. terminie. Jak wynikalo z
ustalonego przez Sad stanu faktycznego sprawy powoddka powziela wiadomoéé o uchwale najdalej na poczatku
listopada 2014r. Nawet liczac w bardziej korzystnym dla powddki wariancie, ze te wiedze miala najdalej w dacie pisma
7 10.11.2014r. ( k. 35) to nalezalo uzna¢, ze uchwale zaskarzyla w przewidzianym do tego terminie, gdyz pozew zostal
wniesiony 28.11.2014r. ( k. 41) A zatem liczac termin do zaskarzenia uchwaly, przyjmujac za punkt wyjécia wskazane
dwie daty poczatkowe nalezaloby wyciagnaé ten sam wniosek, o zachowaniu przez powodke terminu do zaskarzenia
uchwaly. Pomijajac nawet fakt, ze glosowanie nad uchwala odbywalo sie w trybie indywidualnego zbierania gloséw
i przyjac poczatek biegu terminu do zaskarzenia uchwaly od daty wymienionej w samej uchwale tj. od 17.10.2014r. ,
biorgc pod uwage date wniesienia pozwu nalezalo przyjac¢ tozsamy wniosek o zaskarzeniu uchwaly wspolnoty w
ustawowym terminie.

W tym zakresie nalezy zwroci¢ uwage, ze zgromadzony material dowodowy sprawy , a zwlaszcza przeprowadzony
dowdd z opinii bieglego z dziedziny handlu i marketingu na okoliczno$¢ wplywu wybudowanego ogrodzenia na
ilos¢ klientow restauracji powddki i ograniczenia wysokoSci osigganego dochodu ewidentnie pokazal, ze zaskarzona
uchwala wspoélnoty mieszkaniowej nr (...) narusza interes powd6dki .

Art. 251Nie mozna wyciagnac¢ innego wniosku anizeli zaprezentowany skoro jak wynikalo z opinii bieglego sadowego
P. M. ustawienie na podstawie zaskarzonej uchwaly ogrodzenia dla klientéw lokalu powo6dki ma charakter blokady
psychologicznej oraz faktycznej bowiem wydluza dotarcie do lokalu i czyni je mniej dogodnym. Bez watpienia taki
stan istotnie obniza mozliwo$¢ korzystania z lokalu powo6dki i istotnie zmniejsza poziom obrotow i zyskow.

OczywiScie Sad wziagl pod uwage, ze przedmiotowy budynek wspoélnoty przed podjeciem przez wspolnote uchwaly nr
4/2014 byl juz czesciowo otoczony ogrodzeniem lecz jednak ogrodzenie otaczalo budynek od zupelnie innej strony
(zachodniej —) co wynika z mapki sytuacyjnej stanowiacej zalgcznik zaskarzonej uchwaly ( k. 25) anizeli w ktérym
powddka prowadzi lokal gastronomiczny. Co wiecej — jak wiarygodnie zeznal Swiadek D. K. - ogrodzenie to przebiegato
od strony budynku telewizji do stacji paliw (...) i stanowilo 15 % calosci ogrodzenia budynku, a wiec nie okalalo calej
nieruchomosci, co ma miejsce obecnie .



W konsekwencji uchwaly cala nieruchomo$¢ wspoélnoty, w tym budynek, w ktéorym znajduje sie lokal powddki,
zostaly w caloSci odgrodzone, bowiem taki stan faktyczny zaistnial juz w chwili orzekania przez Sad, a dostep do
nieruchomodci stal sie mozliwy jedynie poprzez trzy furtki z elektroryglem.

A zatem zalozenie ogrodzenia nieruchomosci wspolnoty dla wiekszoSci potencjalnych klientéw stanowi powdd do nie
zdecydowania sie na wizyte w lokalu powodki.

Podkreslenia wymaga, ze szacowany wplyw ogrodzenia na liczbe klientéw nalezaloby okresli¢ na poziomie az 50-80%
w zaleznoSci od pory roku, a $§rednio 70%.

W konsekwencji powoduje to zablokowanie wzrostu liczby klientéw. Wlasnie o 50-80%, a §redniorocznie na poziomie
70% wiecej klientow mogta by liczy¢ powodka gdyby nie zamontowanie ogrodzenia przez Wspolnote wynikajacego z
zaskarzonej uchwaly nr 4/2014r. z 17.10.2014r.

Powyzsze stanowisko jest jak najbardziej uzasadnione gdy uwzgledni sie, ze po zalozeniu ogrodzenia z podobnymi
problemami z pozyskiwaniem klientéw jak ma powodka borykaja sie inne osoby prowadzace dzialalnos¢ gospodarcza
w kompleksie budynkéw wspdlnoty. Jak wynikalo z uznanych przez Sad za wiarygodne zeznan §wiadkéw A. K. (2)
(k. 291) i W. M. ( k. 293) oni rowniez realnie odczuli zmniejszenie liczby klientéw i to mimo atrakcyjnej lokalizacji
spowodowanej bliskim sasiedztwem stacji paliw, akademika, dworca MPK generujacego duze potoki oséb. Tak jak
zeznala wiarygodnie powddka i potwierdzili to swoimi zeznaniami wskazani wcze$niej $wiadkowie, klienci narzekaja,
ze po wprowadzeniu ogrodzenia muszg obejsé caly budynek dookola.

Realnym skutkiem wprowadzenia ogrodzenia budynku jest wydluzenie klientom drogi do lokali ustugowych o ok.
10-15 minut w stosunku do stanu sprzed zalozenia ogrodzenia. Ma to znaczenie zwlaszcza dla stalych klientow
na ktorych mozna budowaé¢ pomys$lng perspektywe rozwoju wlasnego biznesu, zwlaszcza studentdéw z nieopodal
polozonego akademika, ktorzy mieli poprzednio zdecydowanie latwiejszy dostep do punktéw ustug, sklepéw w
budynku wspolnoty albowiem przechodzili bezposrednio przez pasaze z budynku akademika.

Taki stan rzeczy ma tez przelozenie na poziom zyskéw oséb prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza albowiem
zmniejszenie liczby klientdbw wymusilo na wilascicielach niektérych lokali np. obnizenie pobieranych czynszéw.

Sad przyjat na podstawie bardzo dobrze uargumentowanej opinii bieglego P. M., ze wprowadzenie blokady
( ogrodzenia) ograniczylo proces zdobywania klientéw ( promotoréw). Na pewno w tej mierze trzeba uwzglednié
charakterystyke prowadzonej przez powodke dzialalnosci dzialajacej w branzy restauracyjnej. Nie moze zatem dziwic
konieczno$é pozyskiwania stalej klienteli, ktéra moze zapewni¢ powodce stabilng baze , dzieki ktorej prowadzony
lokal moze sie utrzymac i rozwijaé a sg to osoby ( klienci), ktore trafiaja do lokalu przypadkiem lub z polecenia innych
stalych klientow.

Wykluczy¢ jednoczesnie nalezalo, ze wplyw na liczbe klientéw moze mie¢ w przypadku powodki nie satysfakcjonujaca
oferta czy tez zla jako$¢ sprzedawanych produktéow. Sad przyjal na podstawie bieglego P. L.- M., ze klienci powd6dki sg
zadowoleni z oferty lokalu kiedy juz do niego trafia. Warto podkresli¢, ze biegly P. M. w opinii uzupelniajacej z 6 maja
2016r. zbadal na grupie 300 dorostych 0s6b uznanych za potencjalnych klientéw, uzupeliajac wnioski opinii gtownej,
ze zdecydowania wiekszo$¢ respondentéw z uwagi na to ogrodzenie nie zauwaza lokalu powodki jako potencjalnego
miejsca w ktorym moglaby skorzysta¢ z ustug gastronomicznych z uwagi na problem z dostrzegalnoécia tego zakladu,
gdyz klienci nie wyodrebniaja restauracji z przestrzeni wokot dworca . Potwierdzalo to juz wezesniejsze wywody Sadu
w ktorych podkreslono, ze ogrodzenie w postaci plotu, szlabanu , furtki , interkomu blokuje u potencjalnych klientéw
procesy spostrzegalnosci zakladu.

Te fakty ewidentnie potwierdzaja, ze ogrodzenie zamontowane na podstawie uchwaly wspolnoty spowodowalo,
ze lokal powo6dki ma ograniczone mozliwosci funkcjonowania i zdobycia wiekszej liczby stalych klientow. Jest to
tym istotniejsze gdy uwzgledni sie, ze lokal gastronomiczny powddki prowadzony jest dla potencjalnych klientéw
mieszkajacych w najblizszej okolicy. W konsekwencji nie jest to lokal do ktérego beda przyjezdzaly osoby z odlegltych



czeSci miasta. Zahamowanie procesu zwiekszania liczby klientéw przeklada sie tez na brak wzrostu rentownosci
lokalu.

W konsekwencji tych rozwazan Sad uznal, ze uchwala wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z17.10.2014r. jako naruszajaca
interesy powddki H. O. musi zostaé¢ uchylona. Powédka w drodze kompromisu prosila o ewentualng modyfikacje
uchwaly i ogrodzenia aby zlikwidowac je tylko na odcinku 20 metréw na wprost jej lokalu ale na to nie wyrazila zgody
pozwana.

W ocenie Sgdu nie stanowi przeszkody do uchylenia uchwaly fakt, ze przedmiotowe ogrodzenie zostato juz wykonane.
Nie moze funkcjonowaé w obrocie prawnym uchwala, ktéra godzi w szeroko opisane interesy wlasciciela . Ewidentnie
zaskarzona uchwala nie godzi interesu ogétu ( ochrona obiektu przed osobami nie bedacymi uprawnionymi do
korzystania z nieruchomo$ci) z interesami poszczego6lnych wlascicieli lokali jak powddka. W konsekwencji uchwala
podjeta wiekszoéciag uprawnionych wlascicieli nie moze naruszaé interesu jakiegokolwiek wlasciciela i powinna te
interesy respektowac, uwzglednia¢ w swojej tresci.

Sad zauwaza, ze nie stalo nic na przeszkodzie aby Zarzad pozwanej wspodlnoty znajac negatywne stanowisko powodki
co do projektu ogrodzenia nieruchomoéci aby zbadat za pomoca fachowcow wplyw postawienia ogrodzenia na
ewentualne ograniczenia funkcjonujacych tam zakladow ustugowych w tym lokalu powddki. Majac takg wiedze mozna
wowcezas w ramach konsultacji z wlascicielami poszcezegblnych lokali uzytkowych wspoélnie wypracowac jak pogodzié
potrzebe ochrony obiektu z interesami wlascicieli lokali ustugowych, ktérych dwuosobowa reprezentacja zeznawala
w tej sprawie.

W konsekwencji biorac pod uwage wszystkie powyzsze rozwazania Sad orzekl jak w pkt.1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art.988§1-3 k.p.c. ( zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu) .
Na tej podstawie Sad uznal pozwana za przegrywajgca proces w calo$ci. Natomiast zgodnie z art. 10881 k.p.c.
szczegblowe wyliczenie tychze kosztow Sad pozostawil referendarzowi sgdowemu. (pkt. 3 wyroku)

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w wyroku.

/-/ Hanna Flisikowska



