Sygn. akt I ACa 200/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SSA Dorota Gamrat - Kubeczak
SSO del. Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 20 wrze$nia 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa T. B.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 30 stycznia 2018 roku, sygn. akt I C 32/17

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od powoda T. B. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) w S. kwote 270 zl (dwustu siedemdziesieciu) zlotych tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego,

3. przyznagje od Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Szczecinie na rzecz adwokata P. Z. kwote 221
(dwustu dwudziestu jeden) zlotych i 40 (czterdziestu) groszy, w tym podatek od towaréw i ustug,
tytulem pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Zbigniew Ciechanowicz Artur Kowalewski Dorota Gamrat — Kubeczak
Uzasadnienie wyroku z dnia 26 wrze$nia 2018 .
Powédd T. B. w pozwie przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci (...) w S. wniost o:

1. uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez Wspoélnote Mieszkaniowa w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej na wykonanie remontu - przebudowy czeéci przegrody zlokalizowanej



pomiedzy lokalami w poziomie piwnicy (nr (...)) i parteru budynku (nr (...)) zgodnie z nakazem Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 23 czerwca 2015 r. upowaznienie Zarzadu Wspdlnoty (...) do realizacji
wskazanej uchwaly;

2. uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie nie wyrazenia zgody przez Wspolnote Mieszkaniowa na przebudowe elewacji
frontowej w obrebie lokalu nr (...) na parterze budynku, inwestycje polegajaca na wykonaniu nowego wejécia do lokalu
na parterze z poziomu chodnika.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze uchwala nr (...) z 28 listopada 2016 r. zostala podjeta na podstawie ,obarczonej
razacymi naruszeniami prawa” decyzji wydanej przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 23
czerwca 2015 r. oraz, ze uchwala ta ,ujawnia brak respektu dla stanowionego prawa w stopniu nie mniejszym
jak decyzja PINB”. W uzasadnieniu zadania uchylenia uchwal nr (...) z 28 listopada 2016 r. pow6d wskazal, ze z
przedstawionego przez niego materialu dowodowego wynika, ze dzialania pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej uznaé
nalezy za niepowazne, pozbawione elementarnej rzetelno$ci, ktéra kompromituje osoby, ktére podpisaly uchwale na
niekorzy$¢é powoda. Dalej powod przedstawil podejmowane przez siebie samego i przez swego syna P. B. dzialania
zmierzajgce do usuniecia, istniejacej w ocenie powoda samowoli budowlanej. Powdd wskazal przy tym na, jego
zdaniem, nieprawidlowe postepowanie przedstawicieli wtadz publicznych w tym organéw nadzoru budowlanego
przy wyjasnieniu okolicznoéci ,prywatyzacji” lokalu (...), a nastepnie rozpoznawaniu wnioskéw powoda o usuniecie
istniejacych nieprawidtowosci.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania. Pozwana podata, ze uchwala nr (...) z 28 listopada 2016
r. dotyczaca zgody na wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej zwigzanej z konieczno$ciga wykonania
remontu - przebudowy czeSci przegrody zlokalizowanej pomiedzy lokalami na poziomie piwnicy (lokal (...)) i
parterze budynku (lokal nr (...)) byla wynikiem ostatecznej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
z dnia 23 czerwca 2015 r. nakazujacej Wspolnocie Mieszkaniowej jako wlascicielowi obiektu budowlanego usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowosci czeSci obiektu i wykonanie remontu - przebudowy ww. przegrody z materialow
zapewniajacych spelnienie wymogoéw bezpieczenistwa konstrukeji i ochrony p.poz. W uzasadnieniu wniosku o
oddalenie powddztwa co do zadania uchylenia uchwaly nr (...)z 28 listopada 2016 r., pozwana o§wiadczyla, ze taka
uchwala nie zostala podjeta, poniewaz nie uzyskala odpowiedniego poparcia wlascicieli nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2018 roku Sad Okregowy w Szczecnie oddalil powodztwo (pkt I) i zasadzil od powoda
na rzecz pozwanej kwote 377 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (pkt II).

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia:

P. B. byl wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S. i z tego tytulu czlonkiem pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.. Powo6d nabyt lokal w 1998 r. Powierzchnia lokalu wskazana w akcie notarialnym

wynosila 100,69 m*. W dacie nabycia przez powoda wskazanego lokalu istnialo juz przebudowane wejécie do lokalu
(...), ktorego strop znajdowal sie w obrebie przestrzeni jednego z pomieszczen lokalu powoda.

Powdd podjal nieskuteczne dzialania zmierzajace do przebudowy i usuniecia z przestrzeni w obrebie jego lokalu stropu
wejscia do lokalu uzytkowego nr (...) w piwnicy pod jego lokalem oraz przebudowy fasady budynku, w ten sposob,
aby miedzy innymi powstalo wejscie do jego lokalu od strony ulicy. Powod dysponowal zatwierdzonym projektem
budowlanym i pozwoleniem na wykonanie robdt polegajacych na przebudowie istniejacego lokalu uzytkowego nr (...)
zlokalizowanego na parterze budynku przy ul. (...) w S. obejmujacego wykonanie schodéw stanowigcych wejscie do
lokalu z poziomu chodnika. Gmina Miasto S. sprzedata lokal uzytkowy nr (...) i zwigzane z nim udzialy w prawie
uzytkowania wieczystego i nieruchomosci wspoélnej 27 listopada 2000 r.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego W decyzji z 23 czerwca 2015 r. nakazal Wspoélnocie Mieszkaniowej
jako wlascicielowi obiektu budowlanego usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosSci czeSci obiektu i wykonanie
remontu — przebudowy czeSci przegrody zlokalizowanej pomiedzy lokalami w poziomie piwnicy i parteru budynku



przy ul (...) w S. z materialow zapewniajacych spelnienie wymagan podstawowych w szczegélnoSci dotyczacych
zapewnienia bezpieczenistwa konstrukeji i bezpieczenstwa pozarowego w sposob nie pogarszajacy juz istniejacych
warunkéw uzytkowych ww. lokali z poszanowaniem uzasadnionych intereséw oséb trzecich w terminie do 30
listopada 2015 r. spelnienie wymogow bezpieczenstwa konstrukeji i ochrony p.poz. Organ nadzoru budowlanego
zobowiazal nadto pozwana Wspdlnote Mieszkaniows, aby wymienione roboty wykonane zostaly pod nadzorem
osoby legitymujacej sie wymaganymi uprawnieniami budowlanymi i przynaleznej do wlasciwej izby samorzadu
zawodowego. O wykonaniu wskazanego obowiazku pozwana zobligowana zostala powiadomi¢ Inspektorat zalaczajac
o$wiadczenie osoby nadzorujacej o prawidlowosci ich wykonania.

Wskazana decyzja zostala wydana na skutek zawiadomienia powoda i wizji lokalnej przeprowadzonej na terenie
nieruchomosci, ktéra potwierdzita wykonanie dotychczasowego stropu z nieodpowiednich materialow.

W uzasadnieniu decyzji organ wskazal, ze cze$¢ stropu (nadbudowa ze skosem) wykonana jest z materialu
latwopalnego i ze nalezy materiat ten zastapi¢ materialem o odpowiedniej odpornoéci ogniowej, zapewniajacym
bezpieczenstwo konstrukcji oraz ochrone przed halasem i drganiami. Organ budowlany w uzasadnieniu decyzji z dnia
23 czerwca 2015 1. przywotlal decyzje z dnia 22 czerwca 2015 r. odmawiajaca wydania nakazu wlascicielowi obiektu
budowlanego likwidacji nadbudowy ze skosem w nalezacym do powoda lokalu.

Decyzja z dnia 23 czerwca 2015 r. nakazujaca Wspdlnocie Mieszkaniowej wykonanie remontu-przebudowy czesci
przegrody zlokalizowanej pomiedzy lokalami jest ostateczna. Odwolanie od tej decyzji, wniesione przez powoda,
pozostawiono bowiem bez rozpoznania.

Powdd obok Wspodlnoty byl strong postepowania administracyjnego zakonczonego wydaniem ww. decyzji.
Przystugiwalo mu, niezalezne od Wspoélnoty, prawo wniesienia od tej decyzji odwolania. Powod jednak z prawa tego
nie skorzystal.

W dniu 28 listopada 2016 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) S. podjeta uchwale o wyrazeniu zgody na wykonanie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej na wykonanie remontu - przebudowy czeéci przegrody zlokalizowanej
pomiedzy lokalami w poziomie piwnicy (nr (...)) i parteru budynku (nr (...)) zgodnie z nakazem Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego z dnia 23 czerwca 2015r. i upowaznila Zarzadu Wspolnoty do realizacji tej
uchwaly. Koszt wykonania dokumentacji obcigzy¢ miatl konto funduszu remontowego Wspoélnoty. Glosowanie
przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust 2 ustawy o wlasno$ci lokali tj. glosy poszczegdlnych wiascicieli liczono
wedlug wielko$ci udzialéw w cze$ciach wspolnych nieruchomosci. Uchwala zostala podjete na zebraniu Wspoélnoty
Mieszkaniowej oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Za przyjeciem uchwaly glosowali wlaSciciele posiadajacy udzial w nieruchomo$ci wspdélnej 507/1000; gloséw
przeciwnych uchwale nie odebrano.

W dniu 28 listopada 2016 r. poddano pod glosowanie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej uchwale nr (...) o tresci
~Wspoélnota Mieszkaniowa wyraza zgode na przebudowe elewacji frontowej w obrebie lokalu nr (...) polegajaca na
wykonaniu nowego wejscia do lokalu z poziomu chodnika (w miejscu lewego skrajnego okna patrzac od strony ulicy)
oraz wyburzeniu dwoch filaréw miedzyokiennych i powiekszeniu otworéw okiennych do wymiaru witryn, zgodnie z
dolaczonym rysunkiem pt. ,Fragment elewacji frontowej” sporzadzonym przez mgr inz. arch. J. W., z nastepujacymi
zastrzezeniami:

1. planowana przebudowa elewacji nie moze ingerowac w istniejace wejScie do lokalu (...) oraz istniejgce okna lokalu
(...) usytuowanego w piwnicy;

2. schody stanowigce wejscie do lokalu nr (...) z poziomu chodnika zostang zaprojektowane i wykonane w taki sposob,
ze ich konstrukcja nie naruszy stropu nad lokalem usytuowanym w piwnicy, wykonane beda z wykorzystaniem wneki
okiennej znajdujacej sie w grubo$ci muru stanowigcym czes$¢ wspélng;



3. jezeli do wykonania prac przygotowawczych lub rob6t budowlanych niezbedne bedzie wejscie do sasiedniego
lokalu, wlasciciel lokalu nr (...) zobowiazany bedzie przed rozpoczeciem rob6t uzyskac zgode wlasciciela lokalu nr (...)
na wejdcie oraz uzgodnié z nim przewidywany sposob, zakres i terminy korzystania z obiektu, a takze ewentualng
rekompensate z tego tytulu;

4. whasciciel lokalu nr (...) zobowiazany jest do uzyskania wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen oraz sprawdzen
wynikajacych z przepiso6w prawa budowlanego.

Przebudowa w ww. zakresie miata nastapic na koszt wlasciciela lokalu nr (...).

Integralna czes¢ uchwaly stanowié¢ mialo pozytywnie zaopiniowany przez zarzadce budynku projekt przebudowy
lokalu w zakresie ingerujacym w czeSci wspolne nieruchomosci. Przebudowa lokalu w zakresie nie ujetym w tresci
uchwaly wymaga¢ miala odrebnej zgody wspolnoty wyrazonej w formie uchwatly.

Zalacznikiem do uchwaly byt wniosek wlasciciela, oraz rysunek - elewacja frontowa stan istniejacy przed przebudowa
i elewacja frontowa stan projektowany.

Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, tj. glosy poszczegblnych wihascicieli
liczono wedlug wielkoS$ci udzialow w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci. Uchwala, nie zostala podjeta na zebraniu
Wspolnoty Mieszkaniowej oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly glosowal wlasciciel
dysponujacy udzialem w nieruchomo$ci wspdlnej 93/1000; przeciw uchwale glosowali wlasciciele dysponujacy
udzialem 492/1000. Pozostali wlasciciele nie glosowali.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa podjela sie niezwlocznie realizacji uchwaly nr (...) z 28 listopada 2016 r.

W marcu 2017 r. pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej zostala dostarczona dokumentacja projektu budowlano-
wykonawczego remontu stropu. Projekt nie przewidywal usuniecia stropu wej$cia do lokalu (...) z przestrzeni
pomieszczenia lokalu nr (...).

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy powodztwa uznal za niestuszne.

Sad I Instancji wskazal, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa jest zwigzana ostateczng decyzja administracyjna PINB
z dnia 23 czerwca 2015 r. nakazujaca wykonanie prac zwigzanych z przebudowa przegrody stanowigcej strop nad
schodami prowadzacymi z chodnika przed budynkiem pozwanej do lokalu uzytkowego (...) znajdujacego sie pod
lokalem powoda. Wspolnota jest zobowigzana wykonaé obowiazki wynikajace z tego nakazu pod rygorem skutkow
wynikajacych z Prawa budowlanego i tre$ci wydanej decyzji. Sad ocenil, Ze podjeta uchwata jest jednym z etapéw
realizacji decyzji administracyjnej PINB. Fakt, ze uchwala juz zostala zrealizowana nie narusza prawa, gdyz Sad nie
wstrzymywal jej wykonania do czasu zakonczenia procesu.

W ocenie Sadu kwestia bezdyskusyjng jest, Ze osobisty i subiektywny interes czlonka wspolnoty mieszkaniowej
nie moze stanowi¢ przestanki zwolnienia takiej wspolnoty z obowiazkéw nalozonych na nig przez organ nadzoru
budowlanego dzialajacy w oparciu o normy obowiazujacego prawa. Zauwazy¢ nalezy, ze powod od wielu lat forsuje
idee calkowitego zlikwidowania nadbudowy ze skosem w swoim lokalu, co lezy w jego interesie, co jednak jest
aktualnie niemozliwe, gdyz prowadziloby do uniemozliwienia korzystania z lokalu (...) w dotychczasowy sposéb.
Powod przedstawial Sadowi fotografie innych wej$é do piwnic w sgsiednich budynkach, gdzie wedlug jego twierdzen
nie doszlo do ingerencji w kubature pomieszczenia lokalu znajdujacego sie powyzej (na parterze). Tego typu wnioski
nie znajduja jednak oparcia w zawnioskowanych przez powoda dowodach. Same fotografie nie sa3 w tym przypadku
wystarczajace, a poza tym nie jest pewnym, czy w przypadku budynku pozwanej istnieja warunki do przeprowadzenia
przebudowy, jakiej domaga sie powdd. Podkreslenia przy tym wymaga, ze powod nabyl swoj lokal z w stanie w jakim
aktualnie sie znajduje, a aktualnie swoimi dzialaniami zmierza do podwyzszenia jego warto$ci kosztem innego lokalu
czlonka pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowe;.



Dodatkowo Sad zwrocil uwage, ze sporna uchwala nr 12 nie narusza interesu powoda réwniez z tej przyczyny,
ze to powdd zainicjowal postepowanie administracyjne, w wyniku ktoérego zostalo potwierdzone, iz przegroda
pomiedzy jego lokalem a lokalem polozonym w piwnicy nie zostala wykonana z materialéw ogniotrwatych, co zagraza
bezpieczenstwu calej nieruchomosci, a w szczegdlnoSci dwom lokalom - lokalowi powoda polozonemu na parterze
i lokalowi ponizej - polozonemu w piwnicy. Decyzja nakazujaca wykonanie remontu przegrody ma doprowadzi¢ do
stanu, ktory te nieprawidlowoéci zlikwiduje, przy czym obowiazek w tym zakresie nalozono na Wspédlnote, a nie na
powoda - uznajac iz przegroda stanowi cze$¢ wspdlna nieruchomosci.

W obecnym stanie faktycznym nadbudowa ze skosem w lokalu powoda istnieje i ostateczna decyzja administracyjna
odmoéwiono nakazania jej likwidacji, w zwigzku z czym realizacja decyzji nakazujacej remont przegrody, przy zalozeniu
jej pozostawienia, nie tylko nie narusza interesu powoda, ale wrecz ten interes chroni, zapewniajgc bezpieczenstwo
konstrukcji i bezpieczenstwo przeciwpozarowe w jego lokalu.

W ocenie Sadu w istniejagcym stanie faktycznym pozwana Wspolnota mieszkaniowa podjela stuszng i konieczna
decyzje o zleceniu wykonania dokumentacji projektowo-kosztorysowej na realizacje prac objetych decyzja PINB z
dnia 23 czerwca 2015 r., uznajac, to osoba z odpowiednimi uprawnieniami budowlanymi powinna okresli¢ sposob
ich realizacji. Spos6b wykonania prac okreslony w projekcie budowlano - wykonawczym jest warunkiem koniecznym
istnienia mozliwosci oszacowania kosztow inwestycji i wylonienia wykonawcy do realizacji prac. Dowdd przeciwny w
my$l przepisu art. 6 k.c. obcigzat strone powodowa czemu nie sprostala. Sad nie posiada wiedzy specjalnej dla oceny
merytorycznej projektu budowalnego, ktéry powdd podwaza i go kwestionuje. W okolicznoéciach sprawy nalezalo
uznad, ze podjeta uchwala jest wypelnieniem obowigzku — nakazu nalozonego na nia przez kompetentny - uprawiony
do tego organ administracyjny. Dlatego pow6dztwo w tym zakresie podlegato oddaleniu.

Nastepnie podano, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze uchwala nr 13 z 28 listopada 2016
r. faktycznie nie zostala podjeta. Wynika to z faktu, ze nie zyskala poparcia wlascicieli lokali dysponujacych
udzialem w nieruchomos$ci wspélnych ponad 500/1000. Tre$¢ uchwaly nie pozostawia watpliwosci, i powod tego
nie kwestionowal, ze glosowanie zostalo przeprowadzone w ten sposob, ze glosy liczono metoda wedlug wielko$ci
udzialow. Z uwagi na wynik glosowania, Sad wskazuje, ze nie moze by¢ rowniez w tym przypadku mowy o uchwale
negatywnej. O podjeciu uchwaly negatywnej mozna méwi¢ wylgcznie wtedy, gdyby projektem uchwaly objeto
jaka$ negatywna tre$¢ (np. odmowe zgody) a wiekszo$¢ glosujacych wspartaby taka negatywna dyspozycje. Nie ma
natomiast uchwaly negatywnej, gdy wiekszos$¢ gloséw czlonkéw wspoélnoty - wlascicieli lokali, glosuje przeciwko
podjeciu uchwaly o okreslonej treéci. W niniejszej sprawie taka sytuacja nie miala miejsca, bo taka wiekszos¢ po
stronie przeciwnikow uchwaly nr 13 nie wystapila. Stanowisko o istnieniu ,uchwaly negatywnej” bazuje tu na swoistym
domniemaniu podjecia uchwaly o przeciwnej tresci niz uchwala glosowana - do czego generalnie nie ma podstaw, a w
niniejszej sprawie réwniez z uwagi na wskazany brak wystarczajacej liczby gtoséw. Jak bowiem wynika z art. 23 ust.
2 ustawy o wlasno$ci lokali uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow oddanych za uchwala. Istota podjecia uchwaly jest
uzyskanie przez nia w glosowaniu wiekszoSci glosow (vide wyrok SA Krakéw z dnia 07-06-2016, I ACa 307/16).

Brak ponad polowy gloséw za uchwala nr (...)oznacza, ze brak jest tak zwanego substratu zaskarzenia. Uchwala ktorej
uchylenia sie domaga powdd, nie istnieje. W konsekwencji nie moze by¢ uchylona; a tak sformutowane Zadanie jest
bezprzedmiotowe i wobec tego podlegalo oddaleniu.

Sad potwierdza stanowisko pozwanej, ze nie ma prawnej mozliwosci przymuszenia czlonkéw Wspdlnoty do wziecia
udzialu w glosowaniu. Powodztwo powinno zatem zostac¢ w tej czeéci oddalone niezaleznie od merytorycznej oceny
zasadnoSci projektu uchwaly, z ktérym faktycznie mamy do czynienia.

Apelacje od wyroku Sadu I instancji wywiodl powod zadajac jego zmiany i uchylenia uchwat nr (...). Zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucono obraze przepiséw prawa materialnego w postaci:

1. art. 6 wzw. z art. 27 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie polegajace na uznaniu uchwaty
nr 12 z dnia 28 listopada 2016



roku za wazna pomimo, ze podjeta zostala miedzy innymi w

trybie indywidualnego zbierania gloséw a mimo to nie

zapewniono udzialu w glosowaniu wszystkich czlonkéw wspdlnoty, poprzestajac jedynie za zebraniem gloséw od
tych glosujgcych za uchwala co skutkowalo naruszeniem prawa czlonkéw pominietych do wspétudziatu w zarzadzie
nieruchomoscia wsp6lna,

2. art. 140 kodeksu cywilnego polegajaca jego blednej wykladni i na uznaniu uchwaly nr (...)z dnia 28 listopada 2016
roku za nienaruszajaca intereséw powoda ani zasad prawidlowego do bezpoéredniej ingerencji w prawo wlasnosci
powoda, ktére nie moze by¢ naruszone uchwala wspoélnoty,

3. obraze prawa materialnego a to art. 23 w zw. z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali polegajacy na ich nieprawidlowe;j
wykladni i przyjeciu, ze uchwala nr(...) z dnia 28 listopada 2016 roku nie istnieje a tym samym brak jest w tym
zakresie substratu zaskarzenia podczas gdy prawidlowa wykladnia tych przepisow, zwlaszcza w kontek$cie braku
norm upowazniajacych wiascicieli lokalu do sadowego dochodzenia swoich praw wobec uchwalodawczej bezczynnoéci
wspo6lnoty powinna prowadzi¢ do wniosku, ze w przypadku nieuzyskania wymaganej wiekszosci gloséw przez uchwate
o tresci pozytywnej dotykajacej sfery praw i intereséw czlonkéw wspdlnoty dochodzi jednoczeénie do podjecia
analogicznej uchwaly negatywnej, ktéra podlega sadowej kontroli.

W sporzadzonej przez siebie osobiScie apelacji powdd zazadal uchylenia wyroku Sadu I instancji i obciazenia pozwanej
kosztami postepowania.

W uzasadnieniu podano, ze zezwolenie powoda na dokonanie planowanej przebudowy byloby przyzwoleniem na
dokonang samowole budowlana kosztem lokalu powoda na parterze. Organy administracji PINB i Urzad Miasta
od ponad 20 lat §wiadomym dzialaniem pomijaja ujawnienie obecnoéci tej samowoli budowlanej. Zaden dokument
sporzadzony na okoliczno$é prywatyzacji lokalu powoda na parterze i lokalu w piwnicy (...) nie ujawnia dokonanego
wyburzenia stropu nad zejSciem do lokalu w piwnicy. Mimo uplywu 20 lat od prywatyzacji lokalu na parterze organ
PINB i Urzedu Miasta usilujg zachowa¢ skos samowole budowlana w lokalu powoda bez respektu przestrzegania
prawa wlasnoSci zagwarantowanej nawet Konstytucja i Ustawa Prawo budowlane ktéra nakazuje dokonaé likwidacje
samowole budowlane. Pow6d wyrazil niezrozumienie dlaczego w uzasadnieniu wyroku Sad pomija milczeniem o
obecnoéci w aktach tak bardzo bulwersujacych dowodéw w sprawie $wiadczacych o samowoli budowlanej. Sad
roéwniez nie ujawnia faktu, ze w zamiarze ujawnionym w rysunku zaplanowany skos ma byé¢ wiekszy tzn. glebiej
wchodzi¢ w przestrzen lokalu na parterze i ma by¢ wyzszy, co ujawnia dokumentacja i co w efekcie prowadzi do
pomniejszenia powierzchni lokalu powoda. Sad w swym uzasadnieniu wyroku §wiadomie nie ujawnia obecnosSci w
lokalu w piwnicy ani jednej z 17 obecnych niezgodno$ci z prawem w tym nawet brak przeksztalcenia lokalu w piwnicy
na lokal uzytkowy.

Pozwana zazadala oddalenia apelacji i zasadzenia od powoda kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla stuszna.

Sad odwolawczy podziela ustalenia poczynione przez Sad Okregowy, podnoszac, iz nie byly one sporne co do kwestii
istotnych z punktu widzenia roszczen, ktérych ochrony w niniejszej sprawie domagat sie powod. Przy czym wskazaé
nalezy, iz pow6d negatywnie odnosi sie do pominiecia, w jego ocenie, istotnych elementéw stanu faktycznego, ktére
winny wplynaé na podzielenie przez Sad I instancji jego stanowiska procesowego. Poglad taki nie jest stuszny, gdyz o
tym, czy dana okoliczno$¢ jest istotna dla rozstrzygniecia nie decyduje wola strony, lecz to, jakie okolicznoéci w Swietle
przepisow prawa materialnego przesadzajg o istnieniu roszczenia i jego wysokoSci (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 27 listopada 2014 r. I ACa 752/14). Zgodnie natomiast z treScig art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu
sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.



Nie moze budzié¢ watpliwosci to, ze relacje administacyjno — prawne, ktére doprowadzily do wydania przez Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzji z 23 czerwca 2015 r. nakazujacej pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej
usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci czesci obiektu i wykonanie remontu — przebudowy czeSci przegrody
zlokalizowanej pomiedzy lokalami w poziomie piwnicy i parteru budynku przy ul (...) w S. sa dla intereséw powoda
istotne. Podobnie jak i treS¢ rozwiazania techniczne zawarte w projekcie budowlano-wykonawczym odbudowy
fragmentu stropu miedzy lokalami na poziomie piwnicy i parteru wraz z zalgcznikami. Tym niemniej okolicznoéci te
nie moga wplynaé na sposob rozpoznania wyartykulowanych przez powoda zadan uchylenia uchwaly nr (...)i ,uchwatly
nr (...)” z dnia 28 listopada 2016 r. inaczej anizeli wynikalo by ze sposobu sformulowania tych zadan oraz tresci
podwazanych uchwal. Przy czym dodacé nalezy, ze merytoryczna prawidlowos$¢ ostatecznych rozstrzygnieé zapadlych
w toku postepowania administracyjnego nie podlega kontroli sagdu powszechnego (rozszerzony wywod w tej kwestii
zawiera uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2015 r. IV CSK 636/14).

Odnoszac sie do zarzutoéw przedstawionych w apelacji sporzadzonej przez pelnomocnika powoda przede wszystkim
za niesluszny uznaé nalezy zarzut zmierzajacy do wykazania, iz Sad I instancji naruszyl prawo materialne w postaci
art. 6 w zw. z art. 27 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (j. z dnia 30 pazdziernika 2015 r. Dz.U.
z 2015 1. poz. 1892, zwanej dalej Ustawa) poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie i przyjecie, jak nalezy rozumiec
intencje skarzacego, ze uchwata nr 12 zostala podjeta miedzy innymi w trybie indywidualnego zbierania glosow, w
warunkach niezapewnienia udzialu w glosowaniu wszystkich czlonkéw wspélnoty, co mialo polegaé na poprzestaniu
na zebraniem gloséw od tych glosujacych za uchwala co skutkowalo naruszeniem prawa czlonkéw pominietych do
wspotudzialu w zarzadzie nieruchomoscia wsp6lna.

Dostrzec nalezy, ze powod zarzut naruszenia art. 27 Ustawy sformulowal po raz pierwszy w toku postepowania
apelacyjnego. Gdy tymczasem artykul 25 ust. 1a Ustawy ogranicza w czasie prawo do wytoczenia powodztwa o
uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej do 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli
lokali albo od dnia powiadomienia skarzacego o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
ZakreSlenie terminu do zaskarzenia uchwaly stwarza prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po
uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw zaskarzenia uzasadniajacych
uchylenie uchwaly stosownie do treSci przywolanego wyzej przepisu. Sad odwolawczy dostrzega, to, ze poglad
powyzszy zostal zakwestionowany w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20.4.2011 r. (I CSK 540/10), w
ktorym Sad Najwyzszy wyjasénil, ze w toku postepowania sadowego bada sie i ustala okoliczno$ci usprawiedliwiajace
uchylenie uchwaly wedlug stanu na dzien jej podjecia, a przeciwna wykladnia art. 25 ust. 1 Ustawy moglaby
sklania¢ wlascicieli lokali do powolywania wszystkich czterech podstaw zaskarzenia wskazanych w tym przepisie.
Tym niemniej poglad ten nie moze by¢ uznany za stuszny, gdyz przeciwstawia istote i cel regulacji bedgcej przepisem
prawa materialnego o charakterze bezwzglednie obowiazujacym blizej niesprecyzowanej warto$ci. Skoro bowiem
ustawodawca przywolal zamkniety katalog podstaw zaskarzenia uchwal wspoélnoty, a jest ich tylko cztery, to czlonek
wspolnoty mieszkaniowej, ktéry w sposodb nalezyty dba o swoje interesy bedzie w stanie przywolac¢ je w czasie
opisanym przez ustawodawce.

Podobny poglad zostal zaprezentowany w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 7 paZzdziernika 2016 r.
(I ACa 117/16), wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 6 lutego 2014 r. (I ACa 719/13), czy wyroku Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r. (I ACa 1297/03).

Akceptujac poglad co do mozliwoéci formulowania kolejnych podstaw zaskarzenia w przypadku wytoczenia
powodztwa o uchylenie uchwaly w terminie ustawowym (czego Sad odwolawczy w niniejszej sprawie nie podziela)
dostrzec jednak nalezy, iz ani w toku postepowania przed Sadem I instancji, ani tez w toku postepowania apelacyjnego
nie zaprezentowano materialu dowodowego, ktory uzasadnial by shusznosé tego zarzutu. Uzasadnienie apelacji w
tej czesci jest pozbawione jakichkolwiek argumentéw i wnioskdéw zwigzanych z potencjalng mozliwoécia zaistnienia
sytuacji, w ktorej nieglosujacy nad podejmowana uchwala czlonkowie wspdlnoty zostali by pozbawieniu mozliwosci
oddania glosu. Doda¢ przy tym nalezy, iz stosownie do treSci art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe
fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba



powolania sie na nie wynikla pdzniej. W niniejszej sprawie sad odwolawczy nie zastosowal powyzszego przepisu, gdyz
powo6d w ramach sformulowanego zarzutu nie przytoczyl ani nowych faktow, ani tez dowoddw uzasadniajgcych zarzut.

Odnoszac sie do drugiego z zarzutdw apelacyjnych wskazaé nalezy, ze Sad I instancji art. 140 k.c. opisujacego zakres
wladztwa wla$ciciela nieruchomosci, w niniejszej sprawie lokalu, nie naruszyl. Chociaz co do zasady kazde wtargniecie
w przestrzen wyznaczona murami nieruchomosci wspolnej, tj. w obreb nieruchomosci lokalowej winno byé uznane
za naruszajace interes jago wlaSciciele. Bezpodstawnie jednak powo6d naruszenia swoich intereséw upatruje w
treéci uchwaly nr 12, ktorej celem bylo wyrazenie zgody na wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej
na wykonanie remontu - przebudowy czeéci przegrody zlokalizowanej pomiedzy lokalami w poziomie piwnicy (nr
(...)) i parteru budynku (nr (...)) zgodnie z nakazem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 23
czerweca 2015 r. i upowaznienie Zarzadu Wspélnoty (...) do realizacji wskazanej uchwaly. Sam zreszta powod
dostrzega potrzebe wykonania prac tego rodzaju skoro czeé¢ przegrody miedzy lokalem powoda i lokalem (...) byta
zbudowana z nieodpornej na ogienn dykty. Inng kwestig jest natomiast spos6b wykonania takiej dokumentacji i
przyjete rozwigzania techniczne majace prowadzi¢ do osiggniecia celu, w zwigzku z ktérym wydano wyzej opisang
decyzje administracyjna. Niewatpliwie prace projektowe zmierzajace do utrwalania bezprawia budowlanego, a wrecz
zwiekszenia jego zakresu, w niniejszej sprawie poprzez powiekszenie powierzchni skosu ,wnikajacego” w przestrzen
lokalu powoda (k. 219) stanowig naruszenie jego praw wlascicielskich. Tym niemniej kwestia ta nie moze podwazaé
konieczno$ci poprzedzenia prac projektowych powzieciem uchwaty wspdélnoty. Zaskarzona uchwata nie odnosila sie,
z przyczyn oczywistych, do rozwiazan technicznych zwigzanych z przebudowa przegrody miedzy lokalem powoda a
lokalem uzytkowym polozonym w piwnicy, wiec nie mogla stanowié¢ naruszenia art. 140 k.c.

Zanieshuszny uznaé nalezy zarzut naruszenia art. 23 w zw. z art. 25 Ustawy. O podjeciu tzw. uchwaly negatywnej mozna
moéwic wylacznie wtedy, gdyby projektem uchwaly objeto jakas negatywna tresé (np. odmowe zgody), a wiekszoéc
glosujacych wsparlaby taka negatywna dyspozycje. Nie ma natomiast uchwaly negatywnej, gdy wiekszos$¢ gloséw
czlonkéw wspolnoty - whadcicieli lokali, glosuje przeciwko podjeciu uchwaly o okreslonej tresci. Stanowisko o istnieniu
uchwaly negatywnej bazuje tu na swoistym domniemaniu podjecia uchwaly o przeciwnej tre$ci niz uchwata glosowana
- do czego nie ma podstaw. Jak bowiem wynika z art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. Ustawy uchwaly
zapadaja wiekszo$cig gloséw oddanych za uchwalg. Istota podjecia uchwaly jest uzyskanie przez nig w glosowaniu
wiekszosci glosow.

Tak m.in. orzekl Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 13 wrze$nia 2016 r. (I ACa 296/16) wskazujac, ze
na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali mozna zaskarzy¢ z okre$lonych powoddw podjeta przez Wspdlnote
Mieszkaniowg uchwale. Odmowa podjecia uchwaly o okre§lonej tre$ci nie jest i nie moze by¢ réwnoznaczna z
podjeciem uchwaly o tres$ci negatywnej. Tym samym odmowa podjecia przez Wsp6lnote uchwaly w tej sprawie nie
byla réwnoznaczna z odmowa zezwolenia powo6dce na przeprowadzenie planowanych prac, a tylko w takim przypadku
mozliwe byloby jej zaskarzenie. Sad podkreélil, ze przedmiotem kontroli sadowej moze by¢ uchwala podjeta, nie za$ ta,
ktora wskutek nieuzyskania wymaganej wiekszo$ci podjeta nie zostala. Przeciwny poglad prowadzilby, zdaniem Sadu,
do nieakceptowalnej sytuacji, w ktorej to sad swoim wyrokiem narzucalby czlonkom wspo6lnot mieszkaniowych jakiej
treéci uchwale winni podjaé. Sad zauwazyl, ze ustawodawca wyjatkowo mozliwo$c¢ taka dopuécil w art. 24 ustawy, ale
z uwagi na okre$lone w nim uksztaltowanie podmiotowe oraz przewidziany w nim tryb postepowania przepis ten nie
mog}t stanowié podstawy rozstrzygniecia w tej sprawie.

Podobny poglad wypowiedzial Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 7 czerwca 2016 r. (I ACa 307/16).

Sad odwolawczy dostrzega fakt, iz w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego w stanach faktycznych dotyczacych
podejmowania uchwat przez kolegialne organy spoélek kapitalowych, wypowiadany byt poglad co do dopuszczalnoéci
zaskarzenia tzw. uchwal negatywnych. Juz tylko tre§¢ uzasadnienia wyroku z dnia 3 czerwca 2015 r. wydanego w
sprawie V CSK 592/14 wskazuje na rozbiezno$é¢ pogladow réznych skltadow tego Sadu warunkowana specyfika stanow
faktycznych, na kanwie ktorych orzeczenia te byly wydawane.



Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy dostrzec nalezy, iz skutek zwigzany z ewentualnym uwzglednieniem
powddztwa o uchylenie uchwaly nieistniejacej bedzie polegal na tym, ze wspdlnota byla by zobowiazana do ponownego
podjecie glosowania nad zaproponowana przez powoda uchwala. Powod jednak nie podjal jakiegokolwiek inicjatywy
dowodowej, a nawet nie sformulowal odnosScie uchwaly nr 13 tezy, ktéra pozwolila by zracjonalizowac poglad o
koniecznos$ci ponownego glosowania nad uchwalg nr (...).

Przytoczone okolicznoS$ci sprawiaja, ze nie zachodzi konieczno$¢ odnoszenia sie do argumentacji zaprezentowanej w
apelacji sporzadzonej osobi$cie przez powoda. Zarzuty tam zaprezentowane ani samodzielnie, ani tez w powigzaniu z
zarzutami zredagowanymi przez pelnomocnika powoda nie mogly prowadzi¢ do podwazenia zaskarzonego orzeczenia.

Majac powyzsze na uwadze w oparciu o tre$¢ art. 385 k.p.c. apelacje powoda oddalono, za§ w oparciu o tres¢ art.
98 § 1 k.p.c. powoda obcigzono kosztami poniesionymi przez pozwanego w postepowaniu odwolawczym w postaci
wynagrodzenia jego pelnomocnika ustalonego w stawce minimalnej, tj. kwote 270 (§ 10 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 8 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych z dnia 22 paZzdziernika
2015 1. (Dz.U. Z 2015 1. poz. 1804).

Dodatkowo, przyznano do od Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Szczecinie na rzecz adwokata P. Z. kwote 221
zlotych i 40 groszy, w tym podatek od towardéw i ushug, tytulem pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w
postepowaniu apelacyjnym (§ 16 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
ponoszenia przez skarb panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu z
dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 1715)
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