Mozna zmienia¢ przeznaczenie lokalu bez zgody
wspolnoty

Na czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu musza sie zgodzi¢ w
uchwale wiasciciele lokali. Nalezy do nich przebudowa sciany nieruchomosci
wspolnej wymagajaca pozwolenia na budowe

Wiasciciele nie moga natomiast zakaza¢ uchwata zmiany sposobu uzytkowania
lokalu nalezacego do czionka wspolnoty. Takie wnioski ptyna z wyroku Sadu
Najwyzszego z 16 stycznia 2008 r. (sygn. IV CSK 393/07).

Czionkiem jednej ze wspolnot mieszkaniowych w Gdyni jest Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa. Nalezy do niej lokal uzytkowy na parterze budynku.
Lokal ten byt przez wiele lat wynajmowany na dziatalnos¢ handlowa.

Zamiast sklepu restauracja

W 2005 r. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa zawarta umowe z Kazimierzem K.,
restauratorem, z przeznaczeniem lokalu na dziatalnos¢ gastronomiczna. Trzeba
go byto dostosowac do tej dziatalnosci. Konieczne okazaly sie takze przerdobki
w postaci zwiekszenia otworéw w scianach zewnetrznych budynku. Wiasciciele
pozostatych lokali nie chcieli w swym domu restauracji. Obawiali sie
uciagzliwosci, w tym zakiécenia porzadku i spokoju, zwlaszcza w pdézniejszych
godzinach.

W grudniu 2005 r. wspolnota podjeta uchwate ,,w sprawie nie wyrazenia zgody
na przeksztatcenie lokalu handlowego na gastronomiczny i powstanie
restauracji w budynku przy ulicy Obroncéw Wybrzeza 1-10”. Podpisali sie pod
nig wiasciciele wszystkich lokali mieszkalnych.

Uchwate te zaskarzyta do sadu Wojskowa Agencja Mieszkaniowa.

Na co potrzebna jest zgoda wspédinoty

WAM przegrata w dwu instancjach. Sady przyjety, ze w sprawie tej ma
zastosowanie art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.). W jej art. 22 ust. 1
ustanowiono zasade, ze czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie. W mysl art. 22 ust. 2 do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli
lokali wyrazajaca zgode i udzielajaca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania
stosownych umoéw.

Przyktadowy, nie wyczerpujacy katalog tych czynnosci zamieszczony zostat w
ust. 3 art. 22. Wsréd nich w pkt 5 wymienia sie m.in. ,,udzielenie zgody na
nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspélnej”. Zgodnie z art. 3 ust. 2
tej ustawy nieruchomosé wspolng stanowia grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie wlascicielom lokali.



Zdaniem sadow w swietle tych przepiséw wiasciciele mogli odméwi¢ lub
udzieli¢ zgody na przeksztatcenie lokalu handlowego na gastronomiczny.
Kwestionowana uchwata jest wiec zgodna z prawem.

W skardze kasacyjnej Wojskowa Agencja Mieszkaniowa zarzucata naruszanie
art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 przez btedna ich interpretacje, a takze art. 140
kodeksu cywilnego okreslajacego uprawnienia wiasciciela oraz 64 ust. 3
konstytuciji, ktory pozwala na ograniczenie prawa wlasnosci tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza to istoty prawa wtasnosci.

Twierdzit, ze uchwata stanowi nieuzasadniona, naruszajaca wskazane przepisy
ingerencje wspolnoty w uprawnienia wiascicielskie jednego z jej cztonkéw.

Nieporozumienie prawne

Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego
rozpatrzenia.

Mozna odnies¢ nieodparte wrazenie, ze kontekst psychologiczny przewazyt w
tej sprawie nad prawnym. Obawy zwigzane z uciazliwym sasiedztwem
restauracji dotycza przysztosci i nie maja osadzenia prawnego w ustawie o
wiasnosci lokali. W mysl art. 22 ust. 3 pkt 5 tej ustawy bez zgody wspéinoty
wyrazonej w uchwale niedopuszczalna jest przebudowa nieruchomosci
wspolnej. Przebudowg jest w swietle prawa budowlanego wybicie
dodatkowych otworéw w scianach zewnetrznych, bo te naleza do
nieruchomosci wspoélnej.

Jednakze w zaskarzonej uchwale — ttumaczyt sedzia — nie ma nic o
przebudowie. Dotyczy ona czego innego: przeksztatcenia lokalu uzytkowego
czlonka wspolnoty w lokal gastronomiczny i jest wyrazem obaw wtascicieli
pozostatych lokali, ktorym poddaty sie takze sady orzekajace w tej sprawie.

Dodajmy, ze w swietle art. 22 ust. 3 pkt 4 ustawy zgody wtascicieli lokali
wymaga zmiana przeznaczenia, ale czesci nieruchomosci wspéinej, np.
wspolnej suszarni, wspolnego pomieszczenia do przechowywania wozkow i
rowerow, a nie lokalu innego wiasciciela.

Ingerencja w uprawnienia

Restauracja to z reguly takze sprzedaz alkoholu. Zgodnie zas z art. 18 ust. 6 pkt
3 ustawy antyalkoholowej do wniosku o wydanie zezwolenia na sprzedaz
alkoholu na miejscu lub na wynos przedsiebiorca musi dotagczyé zgode
wiasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora domu. Wspoélnoty
najczesciej takiej zgody nie wyrazaja. Skionito to Rade Gdanska do zaskarzenia
wskazanego przepisu do Trybunatu Konstytucyjnego. Zdaniem radnych
narusza on gwarantowana w art. 20 i art. 22 konstytucji wolnos¢ dziatalnosci
gospodarczej oraz ochrone prawa wtasnosci wskutek uzalezniania
dysponowania lokalem od zgody innych.

Stanowi sprzeczna z art. 64 ust. 3 konstytucji ingerencje w prawo wtasnosci.



Prawa wiascicieli lokali sq dostatecznie chronione — argumentuja gdanscy
rajcowie. Jesli wiasciciel lokalu, w ktérym sprzedaje sie alkohol, bedzie
naruszat ich prawa albo ustawe antyalkoholowa, nalezy mu natychmiast cofngé
koncesije.



