Sygn. akt IT C 525/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 marca 2016 r., P. S. wnidst o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw oraz zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

(pozew k. 2-6, pismo k. 117-119)

W odpowiedzi na pozew Wspodlnota Mieszkaniowa Nieruchomos$ci przy ul. (...) wniosla o oddalenie powddztwa i
zasgdzanie od powoda kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na pozew k. 108-11)

Postanowieniem z dnia 8 lutego 2017 roku postepowanie zostalo zawieszone na podstawie art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c. z
uwagi na prowadzone postepowanie administracyjne w przedmiocie zgltoszenia samowoli budowlanej w odniesieniu
do przedsionka bedacego przedmiotem uchwaly.

Postepowanie podjeto w dniu 28 stycznia 2021 roku po uzyskaniu informacji od PINB o zakonczeniu postepowania
administracyjnego.

(postanowienia k. 140, 185)

Po zakonczeniu postepowania administracyjnego i wydaniu decyzji o nakazie rozbiérki przedsionka powod
podtrzymal powddztwo w caloSci; jednoczesnie w piSémie a dnia 8 marca 2021 roku o$wiadezyl, Ze rezygnuje z
legalizacji przedsionka, domaga sie jedynie zgody na wymiane drzwi. Zakwestionowal takze konieczno$é poniesienia
kosztow rozbiorki.

(pisma k. 188-191, 210-212)

Na rozprawie w dniu 3 listopada 2021 roku powdd wyjasénil, ze kwestionuje uchwale ze wzgledu na che¢ wymiany
drzwi. Oswiadczyl, Ze nie bedzie obciaza¢ wspolnoty kosztami rozbiorki, bierze je na siebie.

(protokot rozprawy k. 238, adnotacje 00:20:18 1 00:22:10)

Na rozprawie w dniu 20 czerwca 2022 roku pelnomocnik pozwanej wspdlnoty wniost o zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowo wedlug zlozonego spisu (umowy ze wspolnota).

(protokél k. 259, adnotacja 00:06:22, umowa k. 258)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

P. S. przystuguje prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego numer (...), potozonego w L. przy ul. (...) w L..
(odpis ksiegi wieczystej k. 7)

Do przedmiotowego lokalu przylegat wiatrotap wybudowany przez poprzednika prawnego, ktéry powiekszyl lokal.
Wspodlnota wystepowala do powoda o jego rozebranie, celem przywrocenia pierwotnego stanu elewacji. Wlasciciel
zgodzil sie, ale pod warunkiem wyrazenia zgody na wymiane przez niego drzwi. Wspoélnota zarzucala, ze obiekt i otwor
drzwiowy stanowig samowole budowlana.

(korespondencja k. 22-26, 78, zeznania E. C. k. 139 adnotacja 00:24:21, zeznania powoda k. 237 odwr., adnotacja
00:14:00)



Wspblnota przystapita do remontu elewacji.

(uchwata k. 11, umowy o roboty budowlane i kosztorysy k. 64-76, zgloszenie k. 77)

P. S. zwrdcil sie do wspolnoty o wyrazenie zgody na wymiane okna i drzwi zewnetrznych do swojego lokalu.
Uchwala nr (...), podjeta w drodze indywidualnego zbierania glos6w, Wspdlnota:

1. wyrazila powodowi zgode na wymiane okna i rozebranie wiatrotapu (prace mialy by¢ wykonane na jego koszt,
z zachowaniem parametréw okna, bez naruszania praw osob trzecich, pod nadzorem osoby z uprawnieniami
budowlanymi, stanu pierwotnego terenu po zakonczeniu prac miat zosta¢ odtworzony),

2. nie wyrazila zgody na wymiane drzwi zewnetrznych.

(uchwata k. 8, lista glosowan k. 9

Pismem z dnia 16 lutego 2016 roku wspoélnota powiadomila P. S. o podjeciu uchwaly.
(pismo k. 26

W toku niniejszego postepowania przeprowadzone zostalo postepowanie administracyjne zwigzane ze zgloszeniem
samowoli budowlanej w postaci przedsionka do lokalu Nr (...). W toku postepowania organ zobowiazal P. S. do
wystapienia o decyzje o warunkach zabudowy, a postepowanie zawieszono celem umozliwienia wtascicielowi lokalu
przeprowadzenia postepowania legalizacyjnego budowli i uzyskania przedmiotowej decyzji.

Postepowanie w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy polegajacej na rozbudowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o przedsionek zostalo umorzone.

Nastepnie organ wezwat P. S. do przedlozenia inwentaryzacji terenu, budowlanej wraz z orzeczeniem technicznym o
prawidlowosci robot, ewentualnie projektu zmian lub przerébek niezbednych do doprowadzenia do stanu zgodnego
z prawem. P. S. odwiadczyl, ze rezygnuje z legalizacji przybudéwki i zadeklarowat jej rozbior.

(pismo PINB k. 146, postanowienie k. 147-149, pismo PINB k. 164, 177, decyzja (...))

Decyzja z dnia 9 wrze$nia 2020 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal P. S. rozbiorke przedsionka
do lokalu jako samowolnie wybudowanego na swdj koszt. Przed organem P. S. zobowiazat sie do rozbiorki do konca
marca 2021 roku.

W decyzji odnotowano, ze ,w/w wiatrolap oraz wykucie (w zewnetrznej $cianie no$nej budynku) dodatkowego otworu
wejSciowego do pomieszczenia lazienki w lokalu nr (...) zostaly wykonane samowolnie bez uzyskania pozwolenia na
budowe”.

W dalszej czesSci stwierdzono, ze obecny stan obiektu wplywa na statyke i bezpieczenstwo konstrukgji.
(pisma PINB k. 180, 183, decyzja k. 201-204)

Rozbidrka zostata wykonana.

(pismo PINB k. 230, zeznania powoda k. 237 odwr., adnotacja 00:17:29, k. 238 adnotacja 00:30:43)

Stan faktyczny w tej sprawie pozostawal niesporny. Spér dotyczyl w istocie prawnej interpretacji zastanych
okolicznosci faktycznych i ostatecznie — po o$wiadczeniach powoda zlozonych na rozprawie, ze nie kwestionuje
rozbidrki przybudowki i konieczno$ci poniesienia jej kosztow — dotyczyl kwestii wymiany drzwi wej$ciowych.



Na rozprawie w dniu 20 czerwca 2022 roku pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, Ze rezygnuje z przestuchania
cztonkéw zarzadu (k. 259 adnotacja 00:01:19).

W powyzszym stanie faktycznym, Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nt 80, poz. 903 ze
zm.) wilaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspdlnoty. Przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali wyr6znia
cztery samodzielne przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$é¢

7 przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wladcicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspdélna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposéb.

Powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie 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 glosoéw (ust. 1a art. 25).

Informacja o podjeciu zaskarzonej uchwaly zostala sporzadzona w dniu 16 lutego 2016 roku, a dotyczacy jej pozew
zostal wniesiony w dniu 8 marca 2016. Skutkiem tego szeS$ciotygodniowy termin do zaskarzenia zostal przez powoda
zachowany.

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wspolnoty polega¢ moze
zaréwno na kolizji treSci uchwaly

z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepisdw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwat we
wspolnocie mieszkaniowej. W powodztwie opartym na omawianym przepisie powdd (wlasciciel lokalu) zglosil zarzuty
merytoryczne.

Na wstepie wyjasnié, iz w pozwie powod wskazal, ze zaskarza sporng uchwale

w caloSci. Jednak okolicznosci faktyczne w toku postepowania ulegly zmianie wobec przeprowadzonego postepowania
administracyjnego. W jego rezultacie wiatrolap zostal przez powoda rozebrany. Co wiecej, decyzja w tym przedmiocie
zobowigzywala P. S., jak wlasciciela lokalu, do dokonania tego na wlasnym koszt (k. 204) i tak tez rozbidrka zostala
wykonana.

Poczatkowo zatem spor w sprawie dotyczyl ustalenia, czy wiatrolap przed wejéciem do lokalu powoda stanowi
samowole budowlana. Ta okoliczno$é¢ jednak stala sie bezprzedmiotowa — zostala przesadzona decyzja PINB. W toku
tego postepowania powodd przed organem prowadzacym o$wiadczyl, ze rezygnuje z legalizacji przedsionka. Wobec
treéci decyzji administracyjnej takze spor o koszt rozbidrki stal sie bezprzedmiotowy, a sam powo6d o$wiadczyl, ze nie
bedzie zadal zwrotu poniesionych wydatkow.

Sporna pozostala wiec kwestia zgody wspo6lnoty na wymiane drzwi (pismo z dnia 8 marca 2021 roku). Jednoczeénie
na rozprawie w dniu 3 listopada 2021 roku powdd o$wiadczyl, ze wystapi o legalizacje otworu drzwiowego.

W tym zakresie jednak powddztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione. Decyzja PINB z dnia 9 wrzeénia 2020 roku
jednoznacznie wskazuje, ze wykucie (znajdujace sie w zewnetrznej Scianie no$nej budynku) dodatkowego otworu
wejSciowego zostalo wykonane samowolnie, bez pozwolenia na budowe (k. 201). Mimo oéwiadczenia powoda
zlozonego na rozprawie, brak jest informacji, aby prowadzone bylo postepowanie legalizacyjne tego wykucia.
Tymczasem, otwoér znajduje sie w Scianie no$nej, w budynku wielorodzinnym, na samym parterze (u podstaw
budowli). Brak jest informacji, ze otwor wykonany jest zgodnie ze sztuka budowlana ze nie stanowi zagrozenia dla
zycia i zdrowia mieszkancow. Nie wiadomo, czy jego utrzymywanie stanowi niebezpieczenstwo, czy otwor moze zostac
zachowany.



Majac na uwadze obowiazujace przepisy, w sytuacji gdy dokonywana modernizacja nawet w niewielkim stopniu
wplynie na cze$¢ wspdlng nieruchomosci, konieczna jest zgoda wspolnoty. Natomiast w sytuacji wykonania otworu
budowlanego — wymagane jest rowniez pozwolenie na budowe.

Zgodnie z interpretacja Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego: ,Wymiana okien i drzwi nie wymaga zadnych
zgloszen ani pozwolen, o ile nie wigze sie z ingerencja w budynek polegajaca na zmianie ksztaltu lub wielkosci
otworéw. W takim przypadku nie mamy do czynienia z remontem w rozumieniu art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pdzn. zm.), lecz jest to zwykle uzytkowanie rzeczy,
wynikajace z prawa wlasnos$ci. Inaczej nalezy natomiast zakwalifikowaé¢ zmiane wielkoSci otworéw drzwiowych i
okiennych, w tym ich zabudowe — wtedy w zaleznoéci od zakresu tych rob6t konieczne moze by¢ zgloszenie a nawet
uzyskanie pozwolenia na budowe”. Zgodnie bowiem z art. 28 ust. 1 Prawa budowlanego ,roboty budowlane mozna
rozpoczac jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe”, chyba ze zostaly zwolnione z obowiazku
uzyskania pozwolenia w art. 29. Jednak analiza tego przepisu pozwala na stwierdzenie, Zze przebudowa lokalu,
polegajaca na wykonaniu otworu drzwiowego nie zostala zwolniona z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe.
Bez zadnych formalno$ci mozna przebudowac budynek, ale nie dotyczy to jego przegrdd zewnetrznych oraz elementow
konstrukeyjnych, w tym $cian no$nych. Zmiana w Scianie nosnej, czyli w elemencie konstrukcyjnym budynku, jest
traktowana jako przebudowa, a nadto $ciana no$na moze mieé znaczenie w zakresie ochrony przeciwpozarowe;j.

W przypadku wykonania takich prac bez pozwolenia, wlasciwy organ moze przeprowadzi¢ procedure legalizacji
samowoli budowlanej, ktéra uzna prace za prawnie uznane. W konsekwencji powiatowy np. inspektor nadzoru
budowlanego moze wydac postanowienie z okresleniem wymagan i dokumentéw niezbednych do zalegalizowania
samowoli budowlanej (art. 48 i 49b oraz 50 i 51 Prawa budowlanego).

W niniejszej sprawie powod jednak zrezygnowal z przeprowadzenia postepowania legalizacyjnego.

Podsumowujac, wybicie otworu drzwiowego w §cianie no$nej wymagalo pozwolenia na budowe, a w zaistnialym stanie
— legalizacji. Dopiero wéwczas powod moglby skutecznie domagac sie zgody wszystkich wilascicieli (lub zgody sadu)
na podjecie czynnoéci z nim zwigzanych (Sciany noéne nie shuzg wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali — tak taz wskazal
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2004 r., sygn. akt II CK 98/04).

Brak legalizacji istniejacej samowoli budowlanej wyklucza, zdaniem Sadu, takze dalsza ingerencje w nia.
Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o art. 102 k.p.c. Jak wyjaénit Sad Najwyzszy: ,,zastosowanie
przez Sad art. 102 kpc powinno by¢ oceniane w caloksztalcie okolicznosci, ktére by uzasadnialy odstepstwo od
podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztéw procesu. Do kregu tych okolicznoéci
zarowno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na zewnatrz procesu zwlaszcza dotyczace
stanu majatkowego (sytuacji zyciowej). Okolicznoéci te powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem
zasad wspolzycia spolecznego” (postanowienie Sadu Najwyzszego z 14.01.1974 r., sygn. akt I CZ 223/73).

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz ,art. 102 kpc nie wymaga, zeby strona wygrywajaca sprawe na rzecz ktorej nie
zostal zasadzony zwrot kosztoéw procesu, postepowala niewlasciwie lub zeby mozna jej bylo przypisaé jakakolwiek
inng postaé¢ winy” (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 07.01.1982 r., sygn. akt CZ 191/81)

Wplyw na tres$c orzeczenia o kosztach miaty kwestie natury procesowe;j.

W toku procesu okazalo sie, ze przybudoéwka, bedaca przedmiotem uchwaly stanowi samowole budowlana. Powod
nabyl lokal w takim ksztalcie. Jak podnosit w toku postepowania, nie znal okoliczno$ci powstania przybudoéwki
tym bardziej, ze wspdlnota tolerowala najpierw wybudowanie obiektu, a potem — jego istnienie. Kwestie techniczne
wyjasnil dopiero PINB, ktory w tym zakresie przeprowadzit kontrole. W tym kontekscie, uderzajace jest, ze wspodlnota
takze przez wiele lat akceptowala zaistnialy stan rzeczy, nie czyniac zadnych krokéw prawnych w odniesieniu do



wykutego w $cianie noénej otworu. Majac na uwadze, ze jest to cze$¢ wspolna nieruchomosci, zaniedbania powstaly
tez po stronie pozwanego. Bierne tolerowanie zaistnialego stanu przyczynilo sie do zaistnienia sporu.

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez okoliczno$¢, iz powod korzystal ze stalej obstlugi prawnej (umowa k. 258) i w
zwigzku z tym nie ponioést odrebnych nakladéw na prowadzenie procesu (uzasadnienie orzeczenie Sadu Najwyzszego
z dnia 27 kwietnia 1971 r., sygn. akt I PZ 17/71, publ. OSNCP z 1971 r., Nr 12, poz. 222, z dnia 22 listopada 1972, IT
CR 458/72, publ. OSNCP z 1973 r., Nr 7-8, poz. 139, z dnia 6 grudnia 1973 r., sygn. akt I PR 456/73, publ. OSNCP z
1974 r., Nt 9/74, poz. 154, postanowienie Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 22.08.1997 r., sygn. akt I ACz 323/97, publ.
OSP 1998 r., Nr 1, poz. 9).

Majac na uwadze powyzsze, w przedmiocie kosztow postepowania orzeczono, jak w punkcie 2 wyroku.

ZARZADZENIE

O/wyroku z uzasad. doreczy¢ peln. pozwanego.



