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Sygn. akt I ACa 161/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrze$nia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Stawomir Jamroég
Protokolant: Katarzyna Mitan

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2022 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. H.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 27 listopada 2020 r. sygn. akt I C 1704/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 270 zlotych (dwiescie siedemdziesiqt
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Stawomir Jamrog

Sygn. akt I ACa 161/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2020r. sygn.. akt I C 1704/19 Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo S. H. o
uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej ,,(...)” w K. nr (...) z dnia 4 wrze$nia 2019r. w przedmiocie przywrdcenia
dotychczasowej funkcji cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, tj. wewnetrznego zsypu na $mieci i przeznaczenie go do
uzytkowania przez wszystkich wlascicieli i uzytkownikéw lokali jako szyb na §mieci makulaturowe (papier, kartony
tektura) celem usprawnienia segregacji odpadéw w budynku oraz w przedmiocie upowaznienia zarzadu i/lub zarzadcy
Wspoélnoty do podjecia i przeprowadzenia niezbednych robot remontowych i budowlanych w celu przywrocenia
dotychczasowej funkcji wewnetrznego zsypu na $mieci Czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej ,, (...)”

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 24 sierpnia 2009 r. w K. S. H. zawarl z (...) s.c. umowe najmu. Zgodnie z umowa S. H. jako wynajmujacy oddat
ww. spolce cywilnej w najem lokal uzytkowy nr (...) przy pl. (...)w K., z przeznaczeniem na dzialalno$¢ gastronomiczna,
tj. prowadzenie baru wegetarianskiego. Zgodnie z umowa, lokal uzytkowy byl wyposazony w piony kominowe i
wentylacyjne. Jednocze$nie w Swietle pkt 14 umowy, wynajmujacy wyrazil zgode na udostepnienie najemcy bylego
zsypu na $mieci w celu wykorzystania go na poprowadzenie w nim instalacji wentylacyjnej, odprowadzajacej wyziewy z
lokalu ponad dach kamienicy, w oparciu o stosowng opinie kominiarska. Umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony
10 lat i obowiazuje do dnia dzisiejszego

W dniu 6 grudnia 2012 r. A. S. (1), S. H,, K. S,, K. B,, A. S. (2), K. H,, J. T., M. T. oraz (...) M. M., bedacy
wspotwlaseicielami ww. nieruchomosci potozonej przy (...) w K., zawarli notarialng umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali polozonych we ww. nieruchomosci. Zgodnie z umowa oddany uprzednio w najem lokal uzytkowy
nr (...) (obecnie lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne C) otrzymal na wlasnosé S. H.. Jako przynaleznoéci
ww. lokalu w umowie zostaly wskazane komunikacja wewnetrzna, schowek, korytarz, WC wraz z szatnig personelu,
przechowalnia jaj, obrobka jarzyn, chlodnia, kuchnia, magazynek, korytarz i zmywalnia. Na podstawie umowy z dnia
25 marca 2016 r. zarzad i administrowanie ww. nieruchomoscig zostaly powierzone przedsiebiorcy prowadzacemu
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) z siedzibg w K..

Decyzja administracyjna z dnia 23 lipca 2015 r. nr (...) (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. stwierdzil wykonanie
uprzednio nalozonego obowigzku na podstawie art. 51 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, tj.
doprowadzenia prowadzonych w tamtym czasie rob6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem. Z decyzji tej wynika
m.in. obowiazek wyposazenia lokalu uzytkowego w (...)w mechaniczna wentylacje, celem prawidlowego i legalnego
prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej we ww. lokalu uzytkowym

W dniu 4 wrzesnia 2019 r. czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)” w K. podjeli w trybie indywidualnego
zbierania gloséw uchwale nr (...). o nastepujacej tresci: ,,I. Czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...)” postanawiaja o
przywroceniu dotychezasowej funkcji cze$é nieruchomosci wspolnej, tj. wewnetrznego zsypu na Smieci i przeznaczenie
go do uzytkowania przez wszystkich wlascicieli i uzytkownikow lokalu jako zsyp na $émieci makulaturowe (papier,
kartony, tektura) celem usprawnienia segregacji odpadéw budynku. II. W celu przywrocenia dotychczasowej
funkcji wewnetrznego zsypu na Smieci Czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej (...)” upowazniaja zarzad i/lub
zarzadce Wspolnoty do podjecia i przeprowadzenia niezbednych robdt remontowych i budowlanych”. S. H. zostal
powiadomiony o podjeciu ww. uchwaly w drodze elektronicznej przez zarzadce nieruchomosci

Prowadzenie w lokalu uzytkowym (...) dzialalnoéci gastronomicznej w postaci baru wegetarianskiego (...) powoduje
ucigzliwo$ci w korzystaniu z lokali przez pozostalych wlascicieli - z uwagi na brud, zapach i halas, ktérych Zrodlem
jest wentylacja urzadzona w dawnym szybie zsypu, a ktére sa odczuwalne zaréwno na klatce schodowej, jak i w
poszczegodlnych lokalach. Szyb ten nie jest uzywany jako zsyp mniej wiecej od przelomu lat 80. i 90. Celem podjecia
uchwaly bylo ulatwienie sortowania $§mieci, a takze rozwiazanie problemu immisji zapachowych i halasu w kamienicy

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal bezzasadnosé powodztwa.

Sad Okregowy odwolat sie do treéci z art. 25 ust. 11 art. 25 ust. 1 a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
(Dz. U. z 2020 1., poz. 1910, tekst jedn., dalej takze u.w.l..), oraz orzecznictwa wykladajacego przestanki uchylenia
uchwaly wspoélnoty i wskazal, ze dzialalno$¢ wspolnoty mieszkaniowej odnosi sie do nieruchomosci wspélnej, a zatem
rzeczy objetej wspotwlasnoScia. Interesy poszczegdlnych wlascicieli winny zawsze byé¢ oceniane z uwzglednieniem
interesow pozostalych. Sad Okregowy podzielil przy tym stanowisko strony pozwanej, iz przedmiotowy szyb zsypu
nie jest ani przynalezno$cig lokalu uzytkowego (...), ani tez jego czeécig skladowa w rozumieniu przepiséow k.c.,
lecz stanowi cze$¢ wsp6lng nieruchomosci budynkowej przy (...) w K. w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Jakkolwiek
obecnie szyb funkcjonalnie powigzany jest z prowadzong dzialalnoScia gastronomiczng w lokalu uzytkowym(...) to
jednak nie spehia przeslanek przewidzianych w art. 47 § 1 k.c., tj. moze by¢ odlaczony bez uszkodzenia badz istotnej
zmiany caloSci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego, gdyz po pozbawieniu zwigzku
lokalu(...)z szybem zsypu zaréwno samodzielny lokal, jak i zsyp w dalszym ciagu beda mogly pelié¢ swoja funkcje



i nie dojdzie w tym zakresie do zadnej ,istotnej zmiany” lub ,uszkodzenia”. W tym przypadku doszlo jedynie do
polaczenia do przemijajacego uzytku. Ponadto szyb zostal wykorzystany wbrew swojej pierwotnej funkcji zsypu na
okres prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej w lokalu uzytkowym (...). Jakkolwiek rzeczywiscie stan ten trwa juz
ponad 10 lat, jednak nie doprowadzilo to do skutkéw prawno-rzeczowych. Zdaniem Sadu przedmiotowy szyb zsypu
nie ma roéwniez charakteru przynaleznosci lokalu uzytkowego(...). Nie zostal on bowiem okre$lony jako przynalezno$é
ww. lokalu w umowie notarialnej wyodrebnienia lokali z dnia 6 grudnia 2012 r., nie odpowiada on réwniez kodeksowej
definicji przynaleznoéci z art. 51 k.c. Przede wszystkim szyb nie sluzy on do wylacznego uzytku przez lokall(...).
Obecny spos6b wykorzystania szybu jest sprzeczny z jego pierwotna funkcja, tj. stanowieniem ciggu mogacego stuzy¢
wszystkim lokalom w danym pionie. Stad tez - skoro nie jest on ani czeScia sktadowa lokalu uzytkowego (...), ani
tez jego przynaleznoScia, to tertium non datur - musi on stanowi¢ cze$¢ wspdlna przedmiotowej nieruchomosci
budynkowej polozonej przy (...) w K..

Obecny spos6b uzytkowania szybu zsypu z perspektywy czlonkéw Wspoélnoty jest wylacznie stanem faktycznym,
wynikajacym z umownych ustalen miedzy powodem jako wynajmujacym, a najemca, zawartych w umowie najmu
z dnia 24 sierpnia 2009 r. Powod w § 14 umowy wyrazit zgode na udostepnienie najemcy ,bylego zsypu na $Smieci
w celu wykorzystania go na prowadzenie w nim instalacji wentylacyjnej”. Jakkolwiek zar6wno przed powstaniem
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 6 grudnia 2012 r., jak i po tej dacie, byl to stan tolerowany przez pozostalych
wspotwlasceicieli (wlascicieli wyodrebnionych lokali) to jednak powod nie uzyskal ich formalnej zgody na powyzsza
zmiane przeznaczenia czeSci wspolnej. Zmiana taka za$ stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu
art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l., dlatego tez ww. zgoda byla wymagana. Decyzja administracyjna Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w K. z dnia 23 lipca 2015 r. nr (...) nie kreuje zdaniem Sadu pierwszej instancji zadnego
prawnorzeczowego tytulu do przedmiotowego szybu zsypu. Jej przedmiotem jest wylacznie stwierdzenie wykonania
uprzednio nalozonego obowigzku na podstawie art. 51 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, tj.
doprowadzenia prowadzonych rob6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem, posrednio wynika z niej obowiazek
wyposazenia lokalu uzytkowego w (...)w mechaniczna wentylacje, jednakze organ w ramach prowadzonego przez
siebie postepowania administracyjnego nie badat kwestii prawnego charakteru przedmiotowego szybu zsypu z punktu
widzenia przepiséw k.c. OSwiadczenie inwestora o prawie do dysponowania nieruchomoécig na cele budowlane w
rozumieniu przepiséw prawa budowlanego nie bylo przedmiotem oceny sadu lecz organu budowlanego i nie moze
przesadzac rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzona uchwala nie powoduje ponadto razacej dysproporcji pomiedzy potrzeba
ochrony interesu powoda, a ochrona interesu wyrazong podjeta uchwala, ktéra uzasadnialaby ingerencje Sadu
w decyzje podjeta samodzielnie przez czlonkéw Wspolnoty. Celem zaskarzonej uchwaly nie jest uzyskanie przez
okre§lonych czlonkéw lub grupe czlonkoéw korzysSci kosztem powoda. W tym przypadku sposob uzytkowania cze$ci
nieruchomoéci wspélnej jest ucigzliwy dla zdecydowanej wiekszoéci czlonkéw Wspdlnoty. Czlonkowie Wspdlnoty
maja wiec prawo do zadecydowania o zmianie przeznaczenia ww. czesci i jest to zgodne z zasadami wspoélzycia
spolecznego. Dla rozstrzygniecia nie mialo istotnego znaczenia, ze przywrodcenie pierwotnej funkeji zsypu bedzie
wigzac sie to z konieczno$cia poniesienia kosztow przez powoda czy tez jego najemcéw - jednakze jest to typowe
ryzyko prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Sposéb korzystania z lokalu uzytkowego(...) powoduje powstanie
immisji zapachowych oraz halasu, co z perspektywy zasad do$§wiadczenia zyciowego znacznie utrudnia korzystanie
przez pozostalych wlascicieli z wyodrebnionych lokali. Powod nie przedstawil zadnych okoliczno$ci, w Swietle
ktérych wprowadzenie dodatkowego sposobu sortowania $mieci przy pomocy juz istniejacej wewnetrznej instalacji,
poprzez wyodrebnienie w ten sposob frakcji papierowej, miatoby by¢ sprzeczne z zasadami celowoéci, rzetelnosci
i gospodarnoéci (wszak nieprawidlowe sortowanie Smieci przez wytwarzajacych odpady jest mozliwe juz w $wietle
dotychczasowego podzialu). W ocenie Sadu jest wrecz przeciwnie i urzadzenie tego rodzaju dodatkowego sposobu
sortowania $§mieci sprzyja realizacji zasad prawidlowej gospodarki odpadami.

Sad nie podzielil takze zarzutu, ze uchwala miala charakter pozorny. Przywolujac tre$¢ art. 83 k.c. Sad Okregowy
wskazal, ze brak jest podstaw do uznania, ze czlonkowie Wspodlnoty zaskarzona uchwala chcieli wprowadzic
kogokolwiek w blad co do jej rzeczywistej tresci i chcieli ukryé inng (rzeczywista i zamierzong) czynno$é prawna.



Intencja czlonkéw Wspdlnoty byla zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspdlnej i dokladnie taka jest tre$¢
uchwaly - przywrécenie pierwotnej funkcji ww. czeSci nieruchomosci wspdlnej, tj. wewnetrznego zsypu na $mieci i
przeznaczenie go do uzytkowania przez wszystkich wlascicieli i uzytkownikéw lokali, wechodzacych w sktad Wspoélnoty.
Motywy stojace za podjeciem ww. uchwaly rowniez byly jasne i nie byly przed powodem ukrywane. Trudno wiec moéwic
o jakiejkolwiek pozornosci, skoro uchwala wywoluje dokladnie taki skutek, jaki byt zamierzony, posSrednio rzecz jasna
oddzialujgc na sposob korzystania z lokalu uzytkowego (...), stanowiacego wlasno$¢ powoda.

Powyzsze skutkowalo oddaleniem powo6dztwa.
Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach powolano art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniost powdd, zaskarzajac orzeczenie w calo$ci, zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw postepowania a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zgromadzonego materialu dowodowego, polegajacego na nieuwzglednieniu faktu, ze instalacja wentylacji dla lokalu
(...) zamontowana zostala w dawnym, nieczynnym szybie zsypu przed powstaniem wspdlnoty mieszkaniowej a w
konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych co do tego faktu, wplywajac na bledne rozstrzygniecie sprawy;

2. naruszenie prawa materialnego, a to art. 3 ust. 2 ustawy prawo wilasnoéci lokali, poprzez bledne przyjecie, ze
wentylacja zamontowana dla lokalu w dawnym, nieuzywanym zsypie stanowi nieruchomo$¢ wspdlna, podczas gdy
przedmiotowa wentylacja zamontowana w dawnym szybie zsypu stuzy wylacznie do uzytku wiasciciela lokalu (...), a
przez to nigdy nie stanowila nieruchomosci wspo6lnej w konsekwencji czego Sad blednie przyjal, ze podjeta uchwata
nie narusza interes6w powoda;

3. naruszenie prawa materialnego, a to art. 47 § 2 kodeksu cywilnego, poprzez bledne uznanie, Ze instalacja
wentylacyjna (stanowigca wyciag kuchenny) nie jest cze$cia sktadowa lokalu(...), a w konsekwencji bledne przyjecie,
ze pozwana wspoélnota mieszkaniowa moze w sposoéb swobodny posrednio zadysponowa¢ tg czeScig nieruchomosci
poprzez zmiane przeznaczenia miejsca polozenia tej czeSci skladowej ze skutkiem jej odlaczenia — wbrew woli
wlasciciela — od rzeczy (to jest lokalu(...)) - co skutkowalo blednym rozstrzygnieciem sprawy;

4.naruszenie prawa materialnego, a to art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oraz art. 140 Kodeksu cywilnego, poprzez
nieuprawnione przyjecie, ze zaskarzona uchwala nie narusza prawa wlasnoéci Powoda ani nie narusza interesow
Powoda oraz nie jest niezgodna z zasadami prawidtowego zarzadu nieruchomoécia

Powo6d wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa zgodnie z zadaniem pozwu i o
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu za II instancje w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz o ponowne rozstrzygniecie o kosztach procesu za I instancje ewentualnie wniost
o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia.

Whnibst tez o dopuszczenie dowody z zawiadomienia z dnia 29 czerwca 2021r. o negatywnym wyniku glosowania
uchwaly w przedmiocie zgody na wykonanie instalacji wentylacji do lokalu (...) na okoliczno§¢ braku mozliwosci
wykonania wentylacji do lokalu powoda na wlasny koszt co powoduje , ze zaskarzona uchwala narusza interesy
powoda i jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego. Pozwana w pelni
podzielila ocene dokonang przez Sad Okregowy podkreslajac réznice pomiedzy szybem zsypu tzw szachtem pionowym
bedacym kanalem w konstrukcji budynku a sposobem wykorzystania tego kanalu. Istota szybu byla obsluga
wszystkich lokali w danym pionie. W chwili wyodrebnienia lokalu (...) nie doszlo do jednoczesnego wyodrebnienia
pomieszczenia zsypu jaki przynaleznoSci. Zdaniem pozwanej istniejg ponadto mozliwo$ci zapewnienia wentylacji w
inny sposob.



Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sagdu Okregowego i zwazyl co nastepuje:

Bezprzedmiotowy jest wniosek dowodowy zgloszony przy pi$émie procesowym powoda z dnia 29 czerwca 2021r. Fakt,
ze powdd wystapil o zgode na wykonanie wentylacji potwierdza posrednio, ze uznawal on, ze kwestia wykonania
i umiejscowienia ciggdéw wentylacyjnych mieSci sie w ramach zarzadu nieruchomos$cia wspdlng. Kwestia zgody
aktualnie wnioskowanej przez powoda mogloby stanowié¢ podstawe zadania upowaznienia sgdowego do dokonania
czynnosci przy odpowiednio stosowanym art. 201 k.c. To jednak czy wiekszos¢ wspotwlascicieli, ktora nie wyrazita
w maju 2021r. zgody na doprowadzenie wentylacji do lokalu powoda, narusza w ten sposob zasady zarzadu nie ma
istotnego znaczenia dla oceny prawidlowo$ci wezeéniejszej uchwaly nr (...) z dnia 4 wrzeénia 2019.

Sad Apelacyjny podkresla, ze z samego upowaznienia zarzadu i/lub zarzadcy Wspdlnoty do podjecia i
przeprowadzenia niezbednych robot remontowych i budowlanych w celu przywrécenia dotychczasowej funkcji
wewnetrznego zsypu na $mieci Czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej ,,(...)” nie wynika zaden obowiazek powoda ani
tez spos6b rozwigzania systemu wentylacji w jego lokalu.

Czeécia wspolna sa czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Ciag
wentylacyjny nie ma w tym przypadku charakteru stalego. Orurowanie wiec moze by¢ odlaczone bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany calo$ci i Sad Okregowy nie naruszyl przepisu art. 4782 k.c. Nie zmienia to jednak ustalen, ze sam ciag
wentylacyjny stuzy lokalowi powoda i pozostaje w funkcjonalnym zwiazku z jego lokalem. To jednak, ze jaki$ element
infrastruktury technicznej budynku laczy sie jedynie z jednym z lokali nie musi przesadzaé, ze jest to cze$c lokalu.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r. III CZP 36/97 OSNC 1998/1/4 ).

Przede wszystkim jednak w tym przypadku zaskarzona uchwala nie dotyczy samego ciggu wentylacyjnego lecz
dotyczy kanalu w ktéorym umieszczony jest ciag wentylacyjny. Okolicznoé¢ wiec, ze w szybie zsypu znajduje sie ciag
wentylacyjny do lokalu powoda nie moze by¢ decydujaca dla oceny czy szyb zsypu stanowi czes¢ wspdlna. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze z zasady w instalacjach wentylacji w budynku nie laczy sie ze soba przewodéw z pomieszczen
o réznych wymaganiach uzytkowych i sanitarno-zdrowotnych (§150 obowiazujacego w dacie wyodrebnienia lokalu
powoda Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie Dz.U.2002.75.690. Z reguly wiec ciggi wentylacyjne beda
laczy¢ sie z pojedynczymi lokalami co jednak nie tworzy domniemania , ze sa to czesci odrebnych lokali. Ze swej
istoty bowiem ciagi wentylacyjne to przewody wentylacyjne prowadzone w $cianach budynku, czy tez w obudowach,
trwale polaczonych z konstrukcja. Sa to przewody kominowe budynku (§140 cyt. Rozporzadzenia). Przewody
kominowe wentylacyjne za$ to niezbedne elementy konstrukcyjne budynku zapewniajace wymiane powietrza i shuzace
zapewnieniu bezpieczenstwa przebywania ludzi w calym budynku oraz zapewnieniu warunkéw bezpieczenstwa
pozarowego. Elementy konstrukcyjne budynku to z zasady czeéci wspodlne. Spelnienie podstawowych odpowiednich
wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych nalezy do wspolnoty jako calosci. Sad Apelacyjny w tym skladzie
podziela za§ wyrazana w orzecznictwie teze, ze kwestie zwigzane z elementami konstrukcyjnymi nie naleza do
wylgcznego dominium wlasciciela lokalu mieszkalnego, lecz w przypadku istnienia wspo6lnoty mieszkaniowej, tego
rodzaju problematyke nalezy rozpatrywaé w ramach czeéci wspolnej budynku, ktora jest zarzadzana przez Wspodlnote
Mieszkaniowa (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 marca 2022 r. I OSK 835/19 LEX nr
3324308). Tym bardziej za element nieruchomos$ci wspdlnej nalezy uznaé¢ zsyp wewnetrzny shuzacy wlascicielom
lokali w danym pionie stanowiacy element wyposazenia w wewnetrzne urzadzenia do usuwania odpadow i nieczystoSci
stalych (zsypy).

Trzeba jednak zauwazy¢, ze w przypadku przyjecia, ze zwigzek kanatlu zsypowego z nieruchomos$cia wsp6lna nie ma
charakteru przymusowego to i tak oceny kwestii zakwalifikowania takiego elementu do nieruchomoéci powoda lub
wspolnej nie mozna oderwaé od woli wspdiwlascicieli wyrazonej w chwili ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu a
wyraz w tym zakresie powinien juz by¢ nawet wyrazony w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci pierwszego
lokalu. Natomiast o tym, czy okre§lone pomieszczenia przynalezne sg czeSciami skladowymi lokalu stanowigcego
odrebna wlasno$¢ oraz jaki jest udzial kazdego z wlascicieli w nieruchomosci wspolnej nie decyduje faktyczny zakres
wladania okresSlonymi skladnikami nieruchomosci (por. wyrok Sadu najwyzszego z dnia 31 marca 2016 IV CNP



33/15LEX nr 2037902. Nie ma wiec znaczenia, ze powod rozporzadzil ta czeScia zsypu w umowie najmu. Apelujacy
nie wykazal bowiem by inwentaryzacja budynku wlaczyla przestrzen zsypu do nieruchomosci lokalowej powoda.
Tym bardziej zadnych postanowien w tym wzgledzie nie zawiera umowa z dnia 6 grudnia 2012r. Rep A numer (...).
Sad Apelacyjny nie kwestionuje, ze umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali mogla usankcjonowaé istniejacy
wecze$niej podzial nieruchomo$ci wspoélnej quoad usum ( taki podzial jest dopuszezalny takze na gruncie art. 12 ust.
1u.w.l). Stosowna umowa moze zosta¢ zawarta nawet w spos6b dorozumiany (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
16 wrze$nia 2015 r., III CSK 446/14, LEX nr 1816593) i dnia 11 czerwca 2019 r. I CSK 405/18LEX nr 3216811. Nie
wplyneloby to wprawdzie na kwestie wlasnoSci, moglo jednak mieé¢ znaczenie dla oceny uprawnienia wspo6lnoty do
podjecia zaskarzonej uchwaty. Dowody zebrane w sprawie nie pozwalaja jednak na uznanie, ze wlaSciciele pozostalych
lokali wyrazili dostatecznie na zewnatrz wole by z szybu zsypowego korzystal wylacznie powo6d. Woli tej nie przesadza
fakt, ze stan faktyczny w ktorym cigg wentylacyjny w kanale zsypu umieszczono jeszcze przed wyodrebnieniem lokali
albowiem nawet z zeznan J. P. wynikalo, ze byly protesty wzgledem wskazanego sposobu rozwigzania instalacji
wentylacyjnej. Zeznania Swiadkow A. S. (2) i K. B. zaprzeczaja by doszlo do zgody wspotwlascicieli na taki podzial w
spos6b konkludentny. Nie doszlo wiec do naruszenia art. 23381 k.p.c.

Sad Apelacyjny podziela takze dokonang przez Sad Okregowy ocene prawidlowos$ci podjetej uchwaly w kontekscie
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng jak i wywarzenia interesow czlonkéw wspolnoty.
Wspolnota ma za zadanie realizowa¢ wspolny interes wlascicieli, a takze innych oséb, wyrazajacy sie w utrzymywaniu
nalezytego stanu wspdlnej nieruchomoéci. Ustalenia wskazuja, ze spos6b wykorzystania szybu zsypu jest sprzeczny
z jego przeznaczeniem i do tego uciazliwy dla czlonkéw wspoblnoty wobec immisji. Cel uzytkowy tego typu urzadzen
(usuwania odpadéw) jest nadal aktualny szczegdlnie w aspekcie ulatwienia realizacji obowigzku segregacji $mieci
makulaturowych (papier, kartony tektura). Celowo$¢ gospodarcza przywrocenia pierwotnego przeznaczenia szybu
zsypu uzasadnia uznanie w tym przypadku prymatu interesu wiekszoSci wspotwlascicieli nad interesem powoda. Sad
Okregowy prawidlowo wiec wywazyl interesy stron i te ocene Sad drugiej instancji podziela.

Sad Apelacyjny podkresla przy tym ponownie, ze zaskarzona uchwala nie naklada na powoda zadnego obowiagzku dla
powoda i nie odwoluje sie do okres§lonego sposobu przeprowadzenia wentylacji lecz stanowi jedynie upowaznienie
dla zarzadu Wspoélnoty do podjecia i przeprowadzenia niezbednych robot remontowych i budowlanych w celu
przywrocenia dotychczasowej funkeji wewnetrznego zsypu. Sad drugiej instancji uznaje za$, ze sposob rozwiazania
systemu wentylacji z punktu widzenia zapewnienia wymogéw prawa budowlanego, w tym zgodno$ci z przepisami
jakim powinny odpowiada¢ budynki, obcigza pozwang wspoélnote. Osoba prowadzgca dzialalnoéé gospodarcza w
lokalu ( dzierzawca lub wlasciciel lokalu) jest natomiast zobowigzana do zapewnienia odpowiedniej wentylacji z
punktu widzenia przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy. Postepowanie dowodowe nie bylo ukierunkowane na
ustalenie czy w budynku, w tym takze w lokalu powoda jest odpowiednia wentylacja i czy spelnia ona odpowiednie
wymogi prawa. Z uwagi jednak na fakt, ze uchwala nie odnosi sie do sposobu przeprowadzenia systemu wentylacji,
obowiazkéw stron jak i ponoszenia kosztow z tym zwigzanych uzupelnianie postepowania dowodowego w tym
przedmiocie nie jest konieczne. Takze wiec zdaniem Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwala nie jest sprzeczna
z przepisami prawa ani tez z umowa wlascicieli lokali jak tez nie narusza ona zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lna. Znaczenie za$ szybu zsypu dla wspdlnoty nie uzasadnia uwzglednienia powddztwa z uwagi
na interes powoda. Interes ten musi ustgpié potrzebom gospodarczym wiekszoéci wspotwtascicieli. Zarzut naruszenia
art. 25 ust. 1 u.w.l. nie mogl zosta¢ uwzgledniony.

W konsekwencji apelacje jako niezasadng oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 15 zzs" ust. 1 pkt 4 ustawy
dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 1842, z p6Zn. zm.), w
zw. z art. 6 ust.1i 2 ustawy z dnia 28 maja 2021 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U.2021.1090).



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 9881 i 3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. przy
zastosowaniu § 8 ust. 1 pkt 1, §20 i w zw. z §§10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018r. poz. 265).

SSA Stawomir Jamrog



