Sygn. akt IACa 1471/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie:SA Ewa Kaniok

SO del. Marta Szerel

Protokolant:ref. staz. Julia Murawska

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa G. S., A. S.,

M.S.(1)iL.W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 czerwca 2013 r.

sygn. akt IT C 1822/06

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz G. S. kwote
135 (sto trzydziesci pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1471/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie po rozpoznaniu sprawy z powodztwa G. S., A. S., . W.
i M. S. (1) przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. (dalej — Wspolnota Mieszkaniowa)
o uchylenie uchwal, uchylit uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 13 kwietnia 2006 r., nr (...) z dnia 13
kwietnia 2006 r.inr (...) z dnia 4 wrze$nia 2006 r. oraz orzekl! o kosztach procesu.

Powodowie: G. S. i A. S. oraz I. W. wnosili o uchylenie uchwaty nr (...) i uchwaly nr (...) - podjetych na zebraniu
wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 13 kwietnia 2006 r. Natomiast M. S. (1) wnosila o uchylenie
uchwaly nr (...), podjetej na zebraniu wlascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 6 wrzeSnia 2006 r.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powodztwa.



Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlascicielami mieszkan w W, przy ul. (...). Na zebraniu wlasScicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 13
kwietnia 2006 r. zapadly uchwaly nr (...) inr (...). Pierwsza z nich dotyczyla zgody na sprzedaz prawa do nadbudowy
od strony frontu oraz od strony oficyny (...) w zamian za wykonanie remontu fasady i elewacji wewnetrznych. Uchwala
ta zostala podjeta wiekszo$cig 0,6166 glosoéw, przeciwko oddano 0,0772 glosdéw. Nie bylo glosow wstrzymujacych sie.

Z kolei uchwala nr (...) z tej samej daty dotyczyla zgody na sprzedaz prawa do nadbudowy nad lokalem nr (...) (okolo

60 m.t?) J. D. (1). Uchwala ta zostata podjeta wiekszoScia 0,6041 glosdow, przeciwko oddano 0,0939 glos6w. Nie bylo
gloséw wstrzymujacych sie.

Propozycja J. D. (1) dotyczyla zagospodarowania czeSci strychu znajdujacego sie nad oficyna pénocna, glownie jej
wschodniej czeéci nad lokalem nr (...) (okolo 60 m.*) oraz powierzchni ponad klatka schodowa w péinocno wschodniej

czesci kamienicy (okolo 12 m?).
J. D. (1) w zamian za uzyskanie prawa do nadbudowy zaproponowal remont zniszczonej klatki schodowe;.

Pozew G. S. i A. S. oraz I. W., zaskarzyli uchwaly nr (...) i nr (...) w ostatnim dniu przed uplywem 6 tygodniowego
terminu od dnia podjecia tych uchwal.

Uchwata nr (...) zostala podjeta na zebraniu wlascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 6 wrze$nia 2006 r. Dotyczyta
ona zgody na ustanowienie i przeniesienie na rzecz S. F. (1) prawa do nadbudowy dwbéch kondygnacji — VII i
VIII na cze$ci frontowej i oficynach budynku na skutek czego miala powsta¢ powierzchnia uzytkowa okolo 720

m.”%, zgody na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali powstalych w wyniku nadbudowy i ich zbycia zgodnie z
warunkami okre§lonymi w projekcie umowy stanowigcym zalacznik do tej uchwaly, upowaznienie Zarzadu Wspoélnoty
do wykonania czynno$ci zwiazanych z przeniesieniem wyzej wymienionego prawa oraz zawarcia stosownych umow,
udzielenia pelnomocnictw Inwestorowi z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw, a takze zobowiagzania go do
wyegzekwowania warunkéw wynikajacych z umowy, zgody na dokonanie korekty udzialtdéw w nieruchomosci wspolnej
w zwigzku z powyzszymi czynno$ciami polegajacymi na nadbudowie, upowaznienie Zarzadu do zawarcia umowy z
Inwestorem na warunkach okre$lonych w projekcie umowy, stanowiacym zalacznik do tej uchwaly.

Uchwata nr (...) z 6 wrzeénia 2006 r. zostala podjeta wiekszo$cia 0,6782% glosow, przeciw 0,1652% glosoéw. Nie bylo
gloséw wstrzymujacych sie.

Zalacznikiem do tej uchwaly byla umowa dotyczaca adaptacji poddasza i przeniesienia wlasno$ci lokali oraz
pelnomocnictwo udzielone przez Wspélnote S. F. (1) i K. F. — zwanych Inwestorami.

Projekt umowy miedzy Wspo6lnota Mieszkaniowa a S. F. (1) i K. F. dotyczyt zgody na nadbudowe ze §érodkéw wlasnych
Inwestora dwu kondygnacji nad nieruchomoscia oraz zobowiazanie do nieodplatnego przeniesienia na inwestora
wlasno$ci lokali wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i powierzchni wspo6lnych budynku
powstalych w wyniku nadbudowy w zamian za $wiadczenie wzajemne polegajace na wykonaniu przez Inwestora ze
srodkéw wlasnych na rzecz Wspoélnoty remontu elewacji frontowej oraz elewacji dziedzinca nieruchomosci.

Wspoélnota w projekcie umowy wyrazala zgode na zagospodarowanie i adaptacje przez Inwestora poddasza ponad
czescig frontows i ponad lewq i prawa oficyna — z wylgczeniem czeéci péinocnej poddasza Nieruchomo$ci — oraz na
przeprowadzenie — na podstawie wszystkich niezbednych pozwolen i opinii administracyjnych — jego nadbudowy, na
skutek czego miala powstaé VII kondygnacja o powierzchni uzytkowej okolo 329 m® (w cze$ci frontowej budynku) oraz
VIII kondygnacja o powierzchni uzytkowej okolo 400 m® z przeznaczeniem na lokale, w zamian za odrestaurowanie
elewacji czeSci frontowej oraz remont elewacji dziedzinca nieruchomosci. Zobowigzata sie ona nadto do przeniesienia
wlasno$ci nowopowstalych lokali na rzecz Inwestora po wywiazaniu sie przez Inwestora ze swojego zobowigzania i
wykonaniu przez niego remontu elewacji. Przeniesienie wlasno$ci nowopowstalych lokali mialo nastgpié w ten sposéb,



ze po wykonaniu elewacji dziedzinca nieruchomos$ci Wspoélnota miata przenie$¢ wlasnoéé nowopowstalych lokali na
VII kondygnacji nadbudowy, a po wykonaniu remontu elewacji frontowej — wlasno$é nowopowstalych lokali na VIII
kondygnacji.

Wspoélnota Mieszkaniowa zgodnie z projektem umowy miata przenie$¢ na Inwestora wylaczne prawo do adaptacji i
zagospodarowania poddasza kamienicy i udzielala nieodwotalnej zgody na przeprowadzenie przez Inwestora wtasnym
kosztem i staraniem nadbudowy w sposéb opisany w punkcie 1 umowy oraz remontu elewacji czeSci frontowej i
dziedzinca.

Inwestor zobowigzywal sie do podjecia wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych koniecznych do realizacji
umowy, a w szczegélnoSci do zlozenia wnioskow o wydanie wszelkich przewidzianych przepisami prawa
decyzji administracyjnych, zgdd i zezwolen, przeprowadzenie rozmoéw oraz uzyskanie stosownych o$wiadczen od
dysponentow nieruchomo$ci sasiednich.

Strony ustalily w projekcie, Ze prace budowlane wykonane zostana ze $rodkéw wlasnych Inwestora oraz ze Srodkoéw
uzyskanych przez niego z kredytu. Inwestor — zgodnie z projektem umowy — zobowiazywal sie do dolozenia
wszelkiej staranno$ci do wykonania inwestycji zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz normami i zasadami
sztuki budowlanej, jak tez do przeprowadzenia remontu z poszanowaniem zabytkowego charakteru kamienicy i
zachowaniem jej stylu architektonicznego.

Strony przewidzialy w § 9 ust. 4 projektu umowy kary umowne w przypadku naruszenia przez Wspdlnote ktéregos
ze zobowigzan polegajacych na:

- zaciggnieciu zobowigzan dotyczacych inwestycji poddasza oraz remontu elewacji frontowej oraz elewacji dziedzinca
kamienicy,

- nie udzieleniu prawa zagospodarowania, adaptacji i nadbudowy poddasza,
- zaciagnieciu zobowiazan mogacych skutkowaé zmiang podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia nadbudowy,
- ustanowieniu innych pelnomocnikéw wykonujacych czynnoéci dotyczace realizacji przedmiotu umowy,

- prowadzeniu negocjacji i podpisaniu umowy z innymi osobami lub podmiotami zainteresowanymi
przeprowadzeniem zagospodarowania, adaptacji lub nadbudowy poddasza w cze$ci objetej inwestycja,

- prowadzenia negocjacji i podpisaniu umowy z innymi osobami lub podmiotami zainteresowanymi
przeprowadzeniem remontu elewacji czeéci frontowej lub dziedzinca,

- podpisaniu umowy, porozumienia lub zlozenia oé$wiadczenia woli skutkujacych lub mogacych skutkowac
pozbawieniem Inwestora prawa do realizacji inwestycji oraz remontu.

Z kolei w projekcie pelnomocnictwa Wspélnota udzielila S. F. (1) pelnomocnictwa i upowaznienia do:
- ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali,

- przeniesienia pod dowolnym tytulem prawnym na rzecz Inwestora lub innego wskazanego przez niego podmiotu — w
stanie wolnym od obciazen hipotecznych prawa wlasnosci do wybudowanych lokali wraz z przyslugujacym udzialem
w uzytkowaniu wieczystym gruntu i w cze$ciach wspoélnych budynku,

- kwitowania wykonania prac budowlanych zwigzanych z realizacja inwestycji,

- reprezentowania mocodawcy we wszystkich postepowaniach administracyjnych i skladania w jego imieniu
wnioskow, pism i podan, pozwbdw, wyjasnien i zapewnien,



- w zakresie realizacji inwestycji do wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych, skladania wszelkich oSwiadczen,
wnioskow, pism, odwolan i zapewnien i do reprezentowania przed wszelkimi organami administracji rzadowej i
samorzadowej oraz do odbioru wszelkiej korespondencji.

Wspolnota w projekcie pelnomocnictwa zrzekla sie prawa odwolywania tego pelnomocnictwa, a ponadto wyrazila
zgode na okres§lanie warunkéw czynnoéci wg uznania pelnomocnika, na wystepowanie pelnomocnika jako drugiej
strony czynno$ci prawnej, ktérej bedzie dokonywa¢ w imieniu mocodawcy, na reprezentowanie obu stron czynno$ci
prawnej, ktorych bedzie dokonywa¢ w imieniu pelnomocnika, na ustanawianie dalszych pelnomocnikéw i na
zrzeczenie sie przez pelnomocnika odwolalno$ci pelnomocnictw udzielanych w jego imieniu.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze strony nie udowodnily w tym procesie, ze doszlo do zawarcia umowy ze S. F. (1)
ijego zona, dotyczacej zagospodarowania i adaptacji poddasza oraz przeniesienia wlasno$ci nowo powstalych lokali,
jak tez do udzielenia pelnomocnictwa S. F. (1).

W zaproszeniu na zebranie Wspoélnoty w dniu 6 wrzeSnia 2006 r., na ktérym podjeta zostala zaskarzona uchwala nr
(...), w porzadku zebrania znalazly sie punkty dotyczace: otwarcia zebrania, wyboru Przewodniczacego, omoéwienia i
podpisania umowy w sprawie sprzedazy prawa do nadbudowy dla S. F., om6wienie i podpisanie umowy w sprawie
sprzedazy prawa do nadbudowy dla J. D., sprawy biezace, dyskusja, wnioski oraz zamkniecie zebrania. W porzadku
obrad nie bylo natomiast punktu po$wieconego udzieleniu przez Wspdlnote pelnomocnictwa S. F. (1), a co rowniez
bylo przedmiotem zebrania Wspélnoty w tym dniu.

Pozew M. S. (1) o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 6 wrzes$nia 2006 r. zostal zlozony w Sadzie 17 pazdziernika 2006
r., przed uplywem 6 — tygodniowego terminu od podjecia zaskarzonej uchwaty.

Sad Okregowy ustalil rowniez, ze na zlecenie pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej zostala opracowana w dniu 3 marca
2003 1. przez zespoOl skladajacy sie z prof. dr hab. inz. W. L. imgrinz. J. S. ekspertyza techniczna kamienicy przy ul. (...)
w W.. Wynika z niej, ze budynek w W., przy ul. (...), znajduje sie w zlym stanie technicznym spowodowanym glownie:
wiekiem, uszkodzeniami wojennymi, wieloletnia zlg eksploatacja, a takze sposobem budowy — w tym posadowieniem
i nadwieszeniem nad nim czesci przyleglego budynku T.P. S.A. (...) ekspertow budynek ten wymaga remontu i
remont jest oplacalny. Eksperci podniesli rowniez, ze fundamenty budynku cze$ciowo ulegly rozbiciu i wymagaja
naprawy, a naprawa jest mozliwa. Sciany s3 w stanie zlym i érednim i tez wymagaja naprawy. Stropy z kleiny miedzy
kondygnacyjne sg w §rednim stanie, stropy z kleiny pod piwnicami — sa w stanie przedawaryjnym i stanowia bardzo
duze zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi, konieczna jest ich wymiana, stropy drewniane sg w zlym stanie i wymagaja

wymiany.

Sad podkreslil, ze podjecie zaskarzonych uchwal nie zostalo poprzedzone zleceniem opracowania ekspertyzy
technicznej, ktéra dawalaby odpowiedz na pytanie, czy nadbudowa, zaproponowana przez S. F., z uwagi na stan Scian
i stropéw w kamienicy w W., przy ul. (...) jest mozliwa i jakich zabezpieczenn wymaga. Podjecie zaskarzonych uchwal
nie zostalo tez poprzedzone opracowaniem projektu nadbudowy.

I chociaz wydana zostala decyzja nr (...) Prezydenta (...). W. z dnia 24 wrzeS$nia 2004 r. o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na modernizacji i nadbudowie kamienicy przy ul. (...) w W, to
— zdaniem Sadu pierwszej instancji - decyzja ta zostala wydana na wniosek Stowarzyszenia Milo§nikow (...) przy ul.
(...) i nie dotyczy nadbudowy, czy tez remontu elewacji, projektowanej przez S. F. (1), ani tez ani tez nadbudowy, czy
remontu klatki schodowej, projektowanej przez J. D. (1). Ponadto decyzja ta utracila waznosé po czterech latach od
daty wydania 24 wrze$nia 2008 r. i od tej daty nie obowiazuje juz w obrocie prawnym.

Opis inwestycji (w uchwale) nie zostal uznany za wystarczajacy. Opis ten zawiera jedynie bardzo ogélne zalozenia
i opiera sie na niewaznej juz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Oznaczalo to, ze przed
uchwaleniem zaskarzonych uchwal nr(...), nr (...) inr (...) nie powstal zaden projekt nadbudowy, ktéry okreslatby
zakres i charakter nadbudowy oraz techniczne warunki nadbudowy.



Podjecie zaskarzonych uchwal nie zostalo takze poprzedzone dokonaniem analizy finansowej zyskow i kosztow. Nie
dokonano rozliczenia kosztéw remontu fasady i elewacji wewnetrznej i korzysci pltyngcych z prawa do nadbudowy,
nie dokonano tez rozliczenia kosztéw remontu klatki schodowej i korzySci plynacych z prawa do nadbudowy.

Przestuchani §wiadkowie: A. K. — zarzadca nieruchomosci, L. S. czlonek pozwanej Wspdlnoty, A. P. — administrator,
A. B. - przyjaciel czlonka Wspoélnoty J. P.iJ. G. — czlonek pozwanej Wspolnoty, jak tez strony, potwierdzili w ztozonych
zeznaniach, ze watpliwosci cztlonkdw Wspdlnoty dotyczace nadbudowy nie zostaly rozwiane na zebraniach w dniu 13
kwietnia 2006 r., ani w dniu 6 wrzeénia 2006 r. Padaly sprzeczne propozycje, a prezentacje projektu nadbudowy S. F.
(1) iJ. D. (1) wzbudzily zastrzezenia cztlonkéw Wspdlnoty, ktore nie zostaly wyjasnione na tych zebraniach. Dotyczylto
to zwlaszcza projektu nadbudowy S. F. (1).

W tym stanie faktycznym Sad uznal, Ze roszczenie o uchylenie uchwal jest usprawiedliwione. Odniost sie na wstepie
do kwestii umorzenia postepowania w czesci dotyczacej pozwu J. W., ktory zmarl w trakcie procesu oraz do kwestii
nastepstw zbycia lokalu nr (...) przez powo6dke I. W. w trakcie procesu.

Sad Okregowy odwolal sie do tresci art.25 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 80 z 2000
r., z pézn.zm. — dalej — u.w.l.). Uznal, Ze powodowie spekniali status wlasciciela lokalu oraz zaskarzyli uchwaly w
przepisanym terminie, natomiast zaskarzone uchwaly naruszaly prawo, naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspolna, jak tez w inny sposob naruszaly interesy wlascicieli lokali.

Uchwala nr (...), podjeta na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 6 wrze$nia 2006 r. i zaskarzona przez powodke M.
S. (1), naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna. Zostala ona podjeta bez ekspertyzy
technicznej, czy nadbudowa zaproponowana przez S. F. (1) w warunkach stanu strop6éw i $cian w kamienicy przy
ul. (...) w W. jest technicznie mozliwa i nie doprowadzi do katastrofy. Z ekspertyzy powolanej w ustaleniach stanu
faktycznego wynikalo, ze budynek przy ul. (...) znajduje sie w zlym stanie technicznym spowodowanym gléwnie:
wiekiem, uszkodzeniami wojennymi, wieloletnia zlg eksploatacja, a takze sposobem budowy — w tym posadowieniem
i nadwieszeniem nad nim cze$ci przyleglego budynku (...) S.A. Fundamenty budynku cze$ciowo ulegly rozbiciu i
wymagaja naprawy, a naprawa jest mozliwa. Sciany sa w stanie zlym i $rednim i tez wymagaja naprawy. Stropy z
kleiny miedzy kondygnacyjne sa w §rednim stanie, stropy z kleiny pod piwnicami — sg w stanie przedawaryjnym i
stanowig bardzo duze zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi, konieczna jest ich wymiana, stropy drewniane sa w ztym
stanie i wymagaja wymiany.

Tymczasem podjecie zaskarzonych uchwal nie zostalo poprzedzone zleceniem opracowania ekspertyzy technicznej ,
ktéra dawataby odpowiedz na pytanie, czy nadbudowa, zaproponowana przez S. F., z uwagi na stan $cian i stropéw w
kamienicy w W., przy ul. (...) jest mozliwa i jakich zabezpieczen wymaga.

Podjecie zaskarzonych uchwal nie zostalo tez poprzedzone opracowaniem projektu nadbudowy. Przypomnial, ze
decyzja o warunkach zabudowy utracita wazno$¢ 24 wrze$nia 2008 r., a opis inwestycji nie byt dostateczny (zawieral
jedynie bardzo ogdblne zalozenia). Oznaczalo to brak okreélenia zakresu i charakteru nadbudowy oraz technicznych
warunkéw nadbudowy. Poza tym nie przeprowadzono jakiejkolwiek kalkulacji zamierzonych prac. Zwlaszcza nie
zestawiono kosztow remontu fasady i elewacji wewnetrznej z korzySciami zwigzanymi z prawem do nadbudowy. Brak
informacji w tym wzgledzie uniemozliwia podjecie prawidlowej decyzji dotyczacej nadbudowy.

Poza tym uchwala nr (...) z dnia 6 wrze$nia 2006 r. w inny jeszcze sposob naruszala interesy wlascicieli. Mianowicie,
bez opracowania projektu inwestycji, wlasciciele, w tym powddka M. S., nie mieli mozliwoSci oceny, czy planowana
przez S. F. inwestycja nie naruszy substancji ich nieruchomoséci. W przypadku powodki M. S. chodzi o lokal nr (...).

Nadto uchwata nr (...) udzielajac Inwestorowi nieodwolalnego pelnomocnictwa pozbawiata Wspolnote Mieszkaniowa
kontroli przebiegu inwestycji i nakladala na nig kary umowne bez zabezpieczenia odpowiedzialno$ci Inwestora;
naruszalo to rowniez interesy wlasScicieli lokali.



Wreszcie zaskarzona uchwala nr (...) naruszala prawo — materialne i formalne, tj. art.5 k.c. ze wzgledu na konflikt
interesow czlonka zarzadu z pelniong rola wobec Inwestora oraz w cze$ci, w ktorej dotyczyla zbycia wyodrebnionych
lokali, w zwigzku z brakiem formy notarialnej (art. 158 k.c.).

Naruszono takze art.32 ust.2 u.w.l. Zabraklo w programie zebrania punktu porzadku obrad dotyczacego podjetej
uchwaly. Poza tym czlonkom Wspdlnoty nie doreczono projektéw umowy i pelnomocnictwa. W tym przypadku nie
powiadomiono czlonkéw Wspoélnoty o zmianie wzajemnych praw i obowiazkéw wynikajacych z tych projektow.

Z kolei uchwala nr (...) z dnia 13 kwietnia 2006 r., zaskarzona przez G. S., A. S. i I. W. naruszala zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspélna oraz w inny sposob naruszala interesy wlascicieli.

Uchwala ta zawierala zgode na sprzedaz prawa do nadbudowy S. F. (1) w zamian za remont fasady i elewacji
wewnetrznej.

Roéwniez ta uchwala zostala podjeta podobnie jak uchwala nr (...), bez ekspertyzy technicznej, czy nadbudowa
zaproponowana przez S. F. (1) w warunkach stanu stropéw i $écian w kamienicy przy ul. (...) w W. jest technicznie
mozliwa i nie doprowadzi do katastrofy.

Poza tym podjecie zaskarzonej uchwaly nie zostalo poprzedzone opracowaniem projektu nadbudowy, ktéry
okreslalby zakres i charakter nadbudowy oraz techniczne warunki nadbudowy. Nadto przed jej uchwaleniem nie
przeprowadzono jakiejkolwiek kalkulacji. Zwlaszcza nie zestawiono kosztow remontu fasady i elewacji wewnetrznej
z korzy$ciami zwigzanymi z prawem do nadbudowy. Brak informacji w tym wzgledzie uniemozliwia podjecie
prawidlowej decyzji dotyczacej nadbudowy.

Poza tym uchwala nr (...) z dnia 13 kwietnia 2006 r. w inny jeszcze sposob narusza interesy wlascicieli. Mianowicie
bez opracowania projektu inwestycji, czego w tej sprawie nie zrobiono, wlaSciciele, rowniez powodowie A. S., G. S., L.
W.iJ.W., nie maja mozliwo$ci oceny, czy planowana przez S. F. inwestycja nie narusza substancji ich nieruchomoSci.

Rowniez uchwala nr (...) zdnia 13 kwietnia 2006 r., zaskarzona przez G. S., A. S.i1. W., naruszala zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscig wspélng oraz w inny sposob naruszala interesy wlascicieli.

Uchwala ta podobnie jak uchwala nr (...) z 6 wrzeénia 2006 r. i uchwala nr (...) z 13 kwietnia 2006 r. naruszala
zasady prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia wspdlna poprzez brak ekspertyzy technicznej uniemozliwiajacy
ocene, czy stan techniczny nieruchomos$ci pozwala na inwestycje J. D. (1) oraz brak projektu inwestycji J. D.
uniemozliwiajacy ocene zakresu, charakteru i warunkéw technicznych tej nadbudowy oraz brak jakiejkolwiek
kalkulacji uniemozliwiajacej zestawienie kosztéw remontu klatki schodowej z warto$cia prawa do nadbudowy na rzecz
J.D. (1).

Uchwala nr (...) z 13 kwietnia 2006 r. w inny sposob takze naruszala interesy wtascicieli. Bez opracowania projektu
inwestycji wlasciciele (rowniez powodowie A. S., G. S., I. W. i J. W.) nie maja mozliwoSci oceny, czy planowana przez
J. D. inwestycja nie narusza substancji ich nieruchomosci.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z przepisem art.98 k.p.c.

Od tego wyroku apelacje wniosla pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa zaskarzajac go w calodci. Zarzucita Sadowi
pierwszej instancji naruszenie art. 25 i art. 32 ust. 2 u.w.l. oraz art. 2311 art. 233 § 1 k.p.c.

Whiosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna.



Sad Okregowy nie naruszy! przepisow postepowania w sposob, ktory wplynalby na prawidlowosc¢ ustalen faktycznych
w sprawie. W tym zakresie zarzuty apelacji nie sa rzeczowe i przybraly posta¢ polemiki z ustaleniami Sadu
Okregowego. W szczegolnosci, co tu nalezy podkredli¢, nie zostaly podwazone (przeciwnie — zostaly przyznane) te
ustalenia — istotne w sprawie - odnoszace sie do braku formy aktu notarialnego zaskarzonych uchwatl oraz co do utraty
mocy obowiazujacej decyzji o warunkach zabudowy (nadbudowy).

Podzielajac te ustalenia z uzupelnieniem jedynie konstatacji, ze zaskarzone uchwaly nie weszly w zycie, albowiem
zostaly wstrzymane w ramach postepowania zabezpieczajacego, Sad drugiej instancji podziela zasadnicza ocene
prawna Sadu pierwszej instancji z zastrzezeniem jedynie tej czedci, ktéra odnosila sie wlasnych naruszen prawa
procesowego tego Sadu oraz naruszenia art. 5 k.c. i art. 32 ust. 2 w zw. z art. 25 u.w.L

Apelacja nie podniosla zarzutéw naruszenia prawa procesowego odnoszacych sie do umorzenia postepowania, ani
tych wynikajacych z art. 192 pkt 3 k.p.c.; zatem brak bylo podstaw aby wchodzi¢ w te materie, a niewaznoSci
postepowania Sad Apelacyjny nie dostrzega.

Z kolei zastosowanie art. 32 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 25 u.w.l. moze by¢ podstawa uchylenia uchwaly jedynie wowczas,
gdy zostanie wykazane, ze dane uchybienie zwiazane z porzadkiem obrad moglo mie¢ wplyw na tre$¢ podjetej
uchwaly. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2011 r. (IV CSK 664/10, LEX nr 1129164)
"Nieuzasadnione jest wyprowadzanie z naruszenia art. 32 u.w.l. bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaty, gdyz
ustawodawca w art. 25 ust. 1 u.w.l. odni6st naruszenie prawa do uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej
podjecie. (...)" To stanowisko jest ugruntowane w judykaturze. M.in. w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r. (IV CK 543/03,
OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132) Sad Najwyzszy podkreslil, ze ustawa o wlasnosci lokali nie uzaleznia zdolnosci zebrania
wlascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. To stanowisko bylo kontynuowane (por. wyrok
SN z dnia 11 stycznia 2007 r., I CSK 370/06, Mon. Prawn. z 2007 r. Nt 4, poz. 173), az do konkluzji, ze decydujace
znaczenie ma tre$¢ woli wyrazonej przez cztonkow wspdlnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne.

Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela przywolany kierunek wykladni, z tym wszakze zastrzezeniem, ze
kwestie formalne, o ile mogly wplynaé na tres¢ podjetej uchwaly, takze moga stanowié podstawe uchylenia uchwaly.

W niniejszej sprawie trafnie Sad pierwszej instancji podnidst dostrzezone nieprawidtowosci, jednak nie sformutowat
przekonywujgco zwigzku pomiedzy tym ustaleniem, a treScia zapadlych uchwal, tj. ze brak ten sam w sobie wplynal
na ich podjecie.

Roéwniez niezrozumiale byto powolanie sie na tresé art. 5 k.c.

Co prawda takze do uchwal wspoélnoty mieszkaniowej, jako szczegélnych czynno$ci prawnych, moze miec
zastosowanie ten przepis, jednak zniweczenie czynno$ci na tej podstawie wymaga precyzyjnego wskazania, jaka
konkretnie zasada wspolzycia spolecznego zostala naruszona i to ze skutkiem zniweczenia tej uchwaly. Tego Sad
Okregowy nie wykazal.

Niemniej, mimo tych zastrzezen, orzeczenie odpowiada prawu.

Sad pierwszej instancji trafnie uznal, ze zaskarzone uchwaly naruszaly prawo, zasady prawidlowego zarzadu oraz w
inny spos6b naruszaly prawa wlascicieli lokali (art. 25 u.w.L).

Pierwsze naruszenie — brak formy aktu notarialnego dla tej czeSci uchwal, ktore zawieraly umocowanie dla zarzadu
Wspo6lnoty Mieszkaniowej do dalszych dyspozycji na rzecz Inwestora (art. 22 ust. 2 u.w.l. wzw. z art. 158 i art. 99 k.c.)
— bylo oczywiste i przyznane takze w apelacji. Bylo ono takze dostateczna podstawa uchylenia uchwal na podstawie
art. 25 ust. 1 in principio u.w.l., albowiem umocowanie to jest nierozlacznie zwiazane z merytoryczna tre$cia uchwaly,
a brak w sprawie uchwaty konwalidujacej (we wlasciwej formie).



Jednakze nie mozna takze odmowic stusznoéci stanowisku Sadu pierwszej instancji, ze zapadle uchwaly naruszaty
zasady prawidlowego zarzadu.

Po pierwsze dlatego, ze uchwaly nie okreslily wzajemnej wagi zbywanych praw majatkowych na rzecz Inwestorow
i korzySci Wspolnoty Mieszkaniowej - wlascicieli lokali. To naruszenie bardzo istotne, albowiem zasadniczym
wyznacznikiem prawidlowego zarzadzania jest dbalo$¢ o ekonomiczne niekrzywdzenie wlascicieli lokali w ramach
sprawowanego zarzadzania. Brak wiec stosownej wyceny wzajemnej $wiadczen a limine naruszal te zasade, jako
warunek wstepny zamierzonych czynno$ci zarzadczych.

Po drugie, ekspertyza z 2003 r. wskazywala na niezbedne juz w owym czasie prace remontowe odnoszace sie do
fundamentoéw, $cian i stropéw budynku. To wymagalo, w przypadku nadbudowy, jeszcze bardziej dokladniejszej
analizy (ekspertyzy), aby okreéli¢c w zamierzonej czynno$ci z Inwestorem niezbedne zabezpieczenia substancji
budynku i dotychczasowych wlascicieli lokali, niezaleznie od czynnoS$ci podejmowanych w procesie budowlanym. To
zaniechanie takze naruszalo zasady prawidlowego zarzadzania, a nadto prawa wlascicieli do zabezpieczenia substancji
ich wlasnosci (lokali i budynku) juz na etapie wyrazania zgody na rozbudowe (nadbudowe). Tymczasem Wspdlnota
Mieszkaniowa poniechala tych analiz, a ,,ekwiwalent” ustalila jedynie jako remont elewacji zewnetrznej i wewnetrznej,
przy wyzbyciu sie nadto choéby standardowych instrumentéw kontroli nad procesem nadbudowy i remontu.

Wreszcie, juz tylko na marginesie wskazaé nalezy, ze w sytuacji, gdy uchwaly byly wstrzymane, ich utrzymanie w
ramach sadowej kontroli w trybie art. 25 u.w.l. wymagalo wykazania przez Wspélnote Mieszkaniows, ze w ogole
taka zamierzona czynno$c¢ jest legalna, tj. znajduje (nadal) podstawe w warunkach nadbudowy, skoro dotychczasowa
decyzja w tym przedmiocie wygasla. To nie zostalo uczynione.

Z tych wszystkich wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.



