Sygn. akt V ACa 534/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia SA Edyta Jefimko

Sedziowie: SA Ewa Kaniok (spr.)

SA Joanna Piwowarun-Kolakowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 277 kwietnia 2021 r.
sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 wrze$nia 2020 r., sygn. akt IT C 1395/19

orzeka:

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze oddala powddztwo;

2. zasadza od M. M. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w W. kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) ztotych
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3. zasadza od M. M. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)w W. kwote 470 (czterysta siedemdziesiat) zlotych tytulem
zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego.

Ewa Kaniok Edyta Jefimko Joanna Piwowarun-Kolakowska

Sygn. akt V ACa 534/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 sierpnia 2019 r., skierowanym przeciwko pozwanej Wspo6lnocie Mieszkaniowej(...)w W., M. M.
wnibst o uchylenie w calo$ci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w W. nr (...), podjetej czeSciowo w drodze
glosowania na zebraniu wiascicieli lokali w dniu 16 maja 2019 r., a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania
glosow, ktorej tre$c zostalta powodowi doreczona w dniu 27 sierpnia 2019 r. — z powodu jej niezgodnoSci z przepisami
ustawy o wlasnoSci lokali, naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng oraz naruszenia
interesow powoda jako wspotwlasciciela czeSci wspdlnych nieruchomosci.



Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Wyrokiem z dnia (...) wrzeSnia 2020 roku Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym uchylil uchwate
Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w W. nr (...); w punkcie drugim zasadzit od Wspdlnoty Mieszkaniowej(...) w W. na
rzecz M. M. kwote 200 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze og6l wlascicieli lokali w nieruchomogci
polozonej przy ul. (...) w W. tworzy wspolnote mieszkaniowa. M. M. jest czlonkiem wspoélnoty mieszkaniowej, w
zwiazku z przystugujacym mu na zasadach wspdlnosSci ustawowej majatkowej malzenskiej, prawem wlasnosci lokalu
mieszkalnego o nr (...) polozonym w budynku przy ul. (...). Udzial w nieruchomo$ci wspdélnej zwigzany z wlasno$cia
lokalu wynosi (...).

Uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...), wlasciciele lokali wyrazili nieodwolalng zgode na dysponowanie
nieruchomo$cig na cele budowlane /wskazana w art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane/
dla W. J. i A. D. zamieszkalych w W. ul. (...). W uchwale wskazano, ze W. J. i A. D. zapewniaja zgodnos$¢ projektu
oraz prac z przepisami (§ (...)). Zgoda dotyczyla lokalu nr (...) — stanowiacego odrebna nieruchomo$¢ i polegata na
wybiciu otworéw okiennych w lokalu (...) i zainstalowaniu okien — z zachowaniem architektury i struktury budynku
wraz z zachowaniem norm bezpieczenstwa przeciwpozarowego (§ (...)). Wlasciciele lokali upowaznili i zobowiazali
Zarzad do podjecia czynnoS$ci niezbednych dla wykonania § (...) uchwaly (§ (...)). Uchwala weszla w zycie z dniem
podjecia (8§ (...)). Za podjeciem uchwaly glosowato 66,68% udzialow, przeciwko 0,00%, wstrzymalo sie 0,00%, brak
podpisow: 33,32%.

Zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej odbylo sie w dniu 16 maja 2019 r. o godz. 19:00. Byt to kolejny wyznaczony, nowy
termin zebrania, o ktérym poinformowano w dniu 08 maja 2019 r.

Uchwala zostala podjeta cze$ciowo przez glosowanie na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania
glosow. Zbieraniem gloséw zajmowal sie czlonek zarzadu wspdlnoty W. J..

Powdd nie uczestniczyl w zebraniu wspolnoty, nie oddal tez glosu nad uchwata. O uchwale dowiedziat sie z ogloszenia
wywieszonego na klatce, przy czym informacja to dotyczyla jedynie podjecia uchwaly, nie jej tre$ci. Wowczas powdd
zwrdcil sie do zarzadcy o przestanie mu tresci uchwatly.

Uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej G. (...) zostala przestana powodowi w drodze wiadomoéci e-mail w dniu 27
sierpnia 2019 r.

Wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...), zktorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej
(...) przystuguje W. J. oraz A. D.. Dla lokalu tego Sad Rejonowy (...)VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o nr (...).

Lokal nr (...) potozony w budynku przy ul. (...), z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspélnej (...) stanowi
lokal niemieszkalny. Dla lokalu tego Sad Rejonowy(...) VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr
(...). Wlasnos¢ lokalu przystuguje W. J. oraz A. D. na zasadach wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

Lokal nr (...) ma trzy $ciany zewnetrzne, przy czym na jednej z nich sg luksfery, na drugiej $cianie jest okno, ktore
zostalo zasloniete. Wedlug zamierzen wlascicieli, wybicie dodatkowych okien mialoby dotyczy¢ trzeciej Sciany.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 532), wla$ciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo o uchylenie uchwaly moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie 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 gloso6w. Pozew z dnia 31 sierpnia 2019 r. zostal ztozony z zachowaniem terminu zawitego.

Powod zarzucal w pozwie niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lna oraz naruszenie interesu powoda jako wspolwlasciciela cze$ci wspoélnych nieruchomosci.
Wskazat takze, ze uchwala ma charakter blankietowy. W ocenie Sadu, cze$¢ z zarzutow powoda nalezy uznaé za
uzasadnione, co musialo skutkowaé uchyleniem uchwaly.

Powodd podnidst w pierwszej kolejnosci, zarzuty formalne, dotyczace wadliwego postepowania prowadzacego do
podjecia uchwaly. W tym zakresie zarzuty te czeSciowo nie zostaly przez powoda sprecyzowane ani udowodnione.
Powod wskazywal bowiem, ze w planowanym porzadku obrad nie podano informacji o planowanym podjeciu uchwaty
dotyczacej zgody na wybicie otworéw okiennych, zarzucal tez nieprawidlowy przebieg glosowania, podnoszac ze nie
wiadomo kto zbierat glosy. Zarzucil ponadto, Ze nie jest mozliwe okre$lenie daty podjecia uchwaly — kiedy rozpoczeto
i kiedy zakonczono podejmowanie uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Zdaniem Sadu I instancji powod nie wykazat uchybien proceduralnych ze strony pozwanej podczas podejmowania
spornej uchwaly, a ponadto nie przedstawil zwigzku powyzszych uchybien z trescia uchwaly. Uchwala zostala
zgloszona w ramach wolnego wniosku jednego z czlonkéw wspoélnoty. Czlonkowie wspoélnoty glosowali w drodze
indywidualnego zbierania glosow, oddajac swoj glos na karcie do glosowania. Uchwala zostala podjeta wiekszoscia
glosow wlascicieli lokali liczona wedlug udzialow w czeéciach wspoélnych nieruchomosci. Zgodnie z dolaczong lista,
66,68% udzialow glosowalo ,za” podjeciem uchwaly nr (...), 0% ,przeciwko”, wstrzymalo sie 0%, brak podpisow
33,32%. W ocenie Sadu, powdd nie tylko nie udowodnil, ze doszlo do uchybien proceduralnych podczas glosowania
nad uchwalj nr (...), a takze nie zdolal wykazaé, ze wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tresé¢ w/
w uchwaly.

Przestuchany w charakterze strony pozwanej W. J. wyjasnil, ze to on osobiscie zbieral glosy pod uchwalg i
postepowaniu takiemu od strony formalnej nie sposéb nic zarzucié. Niewatpliwie czlonek zarzadu jest osoba
uprawniong do zbierania gloséw. Gdy uchwala jest podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow, glosy
zbiera zarzad. Co wiecej, nawet zbieranie gloso6w przez osobe nieuprawniong moze by¢ podstawa skutecznego zarzutu
tylko, jezeli zostanie wykazane, ze moglo mie¢ wplyw na tresé¢ uchwatly.

Sad zwrocil uwage, ze przepisy ustawy o wlasno$ci lokali nie przewiduja obowiazku uprzedniego sporzadzenia
wyczerpujacego porzadku obrad, a zbieranie glosow moze mie$¢ miejsce podczas zebrania, a takze poza nim, tj.
w drodze indywidualnego ich zbierania przez zarzad. Ustawa o wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolnoéci zebrania
wlascicieli do powziecia uchwatl od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma tre$¢ woli wyrazonej przez
czlonkow wspdélnoty w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Wlasciciele nie sa zwigzani treScia projektow
uchwat przedstawionych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym
moga podejmowaé uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniac¢ je. Zebranie jest uprawnione do podjecia
uchwaly, ktora nie byla objeta pierwotnym porzadkiem obrad. Sad wyjasénil, ze w $wietle art. 32 ustawy o wlasnosci
lokali nie ulega watpliwo$ci obowigzek zarzadu powiadomienia wszystkich wlascicieli lokalu o zebraniu wspoélnoty
i o porzadku obrad, jednak ustawa nie wskazuje sankcji za naruszenie tego obowiazku, a tre$¢ przepisu art. 25 ust.
1 nie daje podstaw do wykladni, wedlug ktérej w kazdym przypadku niepelnego porzadku obrad, lub rozszerzenia
tego porzadku w toku zebrania, uchwata powinna by¢ uchylona. Wyprowadzanie z art. 32 ustawy w zwigzku z art. 25
ust. 1 ustawy bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego porzadku obrad jest nieuzasadnione,
a nawet mogloby Zle stluzy¢ wspdlnotom mieszkaniowym w razie konfliktu intereséw, uniemozliwiajac im sprawne
zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélna.

W ocenie Sadu Okregowego chybiony jest takze zarzut powoda dotyczacy braku dat przy podpisach os6b skladajacych
swoje glosy w drodze indywidulanego zbierania. Ustawa nie przewiduje takiego wymogu i brak daty nie wplywa na
prawidlowo$¢ podjecia uchwaly. Uchwala jest podjeta z chwilg, gdy glosy ,,za” odda wymagana liczna oséb. Nie jest



tez wymagane precyzyjne okreSlenie tej daty. Dla wlaSciciela lokalu istotne z punktu widzenia jego uprawnienia do
zaskarzenia uchwaly jest zawiadomienie go o tresci uchwaly.

Zdaniem Sgdu I instancji nalezalo uznac, ze zaden z zarzutdéw formalnych nie mog} skutkowaé uchyleniem uchwaty.

Jednak Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze ocena merytorycznej tre$ci uchwaly musiala skutkowac jej uchyleniem.
Zgodnie z art. 22 ust. 11 2 ustawy, czynnoéci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Natomiast do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowiacych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.

W ocenie Sadu uchwatla nr (...) przez swoja nieprecyzyjno$c¢ i zarazem blankietowe sformulowanie narusza interes
powoda jako czlonka Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) i godzi w zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspdlng, bowiem jej wykonanie mogloby skutkowaé szeregiem negatywnych konsekwencji dla wlascicieli lokali.
Uchwala w istocie upowaznia W. J. do wykonania dzialan nieokre$lonych. Co wiecej, zgoda ta, w my$l § (...) uchwaly,
jest nieodwolalna. W. J. i A. D. zapewnili w uchwale zgodno$¢ projektu oraz prac z przepisami. Zdaniem Sadu, to
o$wiadczenie zawiera swoistga deklaracje o dobrych intencjach wlascicieli lokalu nr (...) i zamiarze przeprowadzenia
inwestycji zgodnie z przepisami prawa, jednakze nie stanowi zabezpieczenia dla Wspoélnoty i poszczegdlnych
wlascicieli lokali.

Zdaniem Sadu Uchwala nr (...) jest zbyt ogoélna i nieprecyzyjna. Brak w niej informacji o tym ile otwor6w ma byc
wybitych, na ktorej $cianie zostana wybite, jakie jest ryzyko ingerencji w konstrukcje budynku. Nie ulega watpliwo$ci,
ze wybicie otworéw okiennych stanowi znaczng ingerencje w substancje budynku, zmieniajaca trwale jego bryle.
Doda¢ nalezy, ze jeSli lokal ma trzy $ciany, to uchwata nie wskazuje konkretnie, na ktérej Scianie ma dojsé do
wybicia tego otworu czy otworéw. Ponadto lakoniczne stwierdzenie o wykonaniu prac budowlanych z zachowaniem
architektury i struktury budynku wraz z zachowaniem norm bezpieczenstwa przeciwpozarowego jest niewystarczajgce
dla podjecia tak istotnej z punktu widzenia Wspoélnoty uchwaly. Co istotne, do uchwaly nie zostaly dolgczone projekty
architektoniczne i budowlane, ekspertyzy czy tez zezwolenie organu na dokonanie prac budowlanych. Dlatego, w
ocenie Sadu, glosujacy nie mieli pelnej wiedzy o tym nad czym glosuja. Nie jest zatem wykluczone, ze gdyby pokazano
im pelna dokumentacje planowanego przedsiewziecia, wynik glosowania méglby by¢ inny.

O ile wlasciciel lokalu nr (...) wskazal, Ze intencja uchwaly bylo jedynie przedstawienie mieszkanncom zamiaru podjecia
przez niego inwestycji i dopiero w przypadku otrzymania od nich zgody, moglby podjaé dalsze czynnosci, jak np.
ubiegac sie o wydanie pozwolenia na budowe czy zleci¢ sporzgdzenie projektu architektonicznego, to z uchwaly nie
wynika taki porzadek czynnos$ci. Przeciwnie — zawarta jest w niej ,,nieodwolalna zgoda” na przeprowadzenie prac, co
do ktérych nie przedstawiono niezbednych, nawet podstawowych informacji technicznych. Nawet nie wskazano w
uchwale $ciany, w ktorej maja zostaé wybite otwory. Co wiecej, czlonkom wspolnoty nie przedstawiono potencjalnych
ewentualnych skutkdéw przeprowadzenia tych prac. Mozna zatem przypuszczaé, ze cztlonkowie wspolnoty nie mieli
wiedzy, jakie faktycznie prace mialy zosta¢ wykonane, a jedynie w dobrych intencjach i nieSwiadomie oddali swoj glos
za podjeciem uchwaly.

W ocenie Sadu I instancji nie miat racji W. J. informujac przed glosowaniem czlonkéw Wspoélnoty o koniecznoSci
przeglosowania uchwaly w celu uzyskania zezwolenia na budowe. Inwestor, by uzyskaé decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, nie musi posiada¢ prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (art. 61
ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tekst jednolity Dz. U. z 2020
r., poz. 293). Dlatego juz w chwili glosowania nad uchwalg powinien by¢ w posiadaniu takiej decyzji i przedstawié ja
glosujacym do zapoznania sie przed oddaniem glosu. Nic tez nie stalo na przeszkodzie, by wlasciciel lokalu przedstawil
projekt architektoniczny. W tym zakresie zalezalo to jedynie od jego woli i zlecenia prac architektowi. Jakkolwiek
takie zlecenie wiaze sie z poniesieniem przez wlasciciela kosztow, to dzialania te podejmuje on we wlasnym interesie
iz poniesieniem kosztow musi sie liczy¢. Za minimalny warunek nalezaloby uzna¢ przedstawienie opinii architekta,
niebedacej projektem, z ktorej jednak wynikalby zakres planowanych prac i konsekwencje ich przeprowadzenia.



Sad Okregowy uznal, ze tre$¢ uchwaly stanowi o wyrazeniu nieodwolalnej zgody na dysponowanie nieruchomoécia.
Taki porzadek czynnosci, jaki zaproponowal pomystodawca uchwaly nr (...), tj. najpierw nieodwolalna zgoda
czlonkow Wspolnoty, nastepnie sporzadzenie projektu architektonicznego, uzyskanie pozwolenia na budowe, jest
w ocenie Sadu nie do przyjecia. W ten sposéb czlonkowie Wspolnoty daliby upowaznienie wlascicielowi lokalu
nr (...) do przeprowadzenia prac nieznanych w chwili glosowania. Stwarza to dla wlasciciela lokalu nr (...) zbyt
duza swobode w zakresie mozliwoSci prowadzenia przedsiewziecia. Brak istotnych elementéw uchwaly, w tym
przedstawienia koniecznych ekspertyz specjalistow czy zg6d odpowiednich organ6éw, nie pozwala na dokonanie przez
czlonkéw wspdlnoty rzetelnej oceny, czy przedsiewziecie bedzie korzystne z punktu widzenia intereséw wspdlnoty i
poszczegoblnych jej czlonkow.

Sad Okregowy uznal, Ze w odniesieniu do zaskarzonej uchwaly spelniona zastala wymieniona w art. 25 ust. 1 ustawy
przestanka naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz naruszenia intereséw powoda,
co uzasadnialo uchylenie uchwaly.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie z art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyziszego wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac go w caloéci zarzucila:

1. obraze przepisOw postepowania tj. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodu w postaci
tekstu zaskarzonej uchwaly nr (...), polegajace na wyciagnieciu z tresci uchwaly wnioskéw z niej niewynikajacych
oraz umniejszenie znaczenia zasadniczego fragmentu uchwaly, w ktorym inwestor zobowiazany zostal do dzialania
w oparciu o projekt architektoniczny oraz do wykonania prac budowlanych w zgodzie z przepisami prawa oraz
do postepowania z zachowaniem architektury i struktury budynku wraz z zachowaniem norm bezpieczenstwa
przeciwpozarowego, co skutkowato:

+ bledem w ustaleniach faktycznych, polegajacym na blednym uznaniu, ze zaskarzona uchwala przez swoja
rzekoma nieprecyzyjno$c i blankietowo$¢ narusza interes powoda, a jej wykonanie moze skutkowac szeregiem
(nieokre$lonych przez Sad) negatywnych konsekwencji, gdyz rzekomo upowaznia W. J. do wykonania dzialan
nieokreslonych, w sytuacji w ktoérej uchwala okresla szeroko, ale zdecydowanie granice prac na jakie zezwolono
inwestorowi.

2. obraze art. 25 ust. 1 ustawy z dn. 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez jego niewlaiciwe zastosowanie
w sytuacji, w ktorej zaskarzona uchwala zobowigzuje inwestora do postepowania z zachowaniem architektury i
struktury budynku wraz z zachowaniem norm bezpieczenistwa przeciwpozarowego i tym samym zabezpiecza interesy
pozostalych wspotwlasceicieli nieruchomosci w tym interesy powoda.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie zwrotu
kosztow postepowania przed Sadem Ii II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Powod wnibst o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja jest uzasadniona i skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 par. 1 k.p.c.

O ile prawidlowe sa ustalenia faktyczne i rozwazania prawne sadu I instancji co do tego, ze zaden z zarzutoéw
formalnych podniesionych przez powoda nie mogt skutkowac uchyleniem uchwaly, o tyle bledne jest ustalenie sadu
I instancji, ze zaskarzona uchwala jest nieprecyzyjna i poprzez blankietowe sformulowanie narusza interes powoda
jako czlonka Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), oraz godzi w zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna,
bowiem jej wykonanie mogloby skutkowaé szeregiem negatywnych konsekwencji dla wtascicieli lokali.



Z tresci zaskarzonej uchwaly wynika wprost, ze udzielono w niej zgody na wybicie otworéw okiennych i zainstalowanie
okien w lokalu nr (...), oraz ze wybicie otwor6w okiennych ma nastapi¢ z zachowaniem architektury i struktury
budynku wraz z zachowaniem norm bezpieczenistwa przeciwpozarowego ( k. 9 uchwala). Wbrew stanowisku sadu I
instancji uchwata w sposéb niebudzacy watpliwosci i dostatecznie precyzyjny okresla rodzaj prac, ktére W. J.i A. D.
maja prawo wykonaé¢ w budynku przy ul. (...) w W. ( sa to prace budowlane polegajace na wybiciu otworéw okiennych i
zainstalowaniu okien w stanowigcym ich wlasnosé lokalu nr (...)). Poza tym wybicie otworéw okiennych ma nastapié z
zachowaniem architektury i struktury budynku a wiec otwory okienne nie zostana wybite w miejscach przypadkowych.
Ilo$¢ i umiejscowienie otworéw okiennych wyznaczac bedzie istniejaca kompozycja architektoniczna budynku, a poza
tym otwory te wybite zostana wylacznie w lokalu nr (...), z uwzglednieniem potrzeb tego lokalu. O umiejscowieniu
okien, ich ilo$ci i wielko$ci, bedzie musial zdecydowaé architekt, majac na wzgledzie obowiazujace w tym zakresie
przepisy prawa budowlanego i uwarunkowania obiektu. Czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej nie mogliby w drodze
uchwaly podja¢ decyzji gdzie maja by¢ umiejscowione otwory okienne, wbrew wymogom architektonicznym. Tak
samo W. J.iA. D. nie moga podjaé takiej decyzji w sposdb dowolny. W ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwata
nie narusza prawa, zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoécig wsp6lng ani interesow powoda. Nie ma podstaw do
przyjecia, ze wykonanie tej uchwaly mogloby skutkowaé szeregiem negatywnych konsekwencji dla wlascicieli lokali.
Oczywistym jest, ze przed przystgpieniem do prac W. J. i A. D. beda musieli uzyska¢ projekt architektoniczny i na jego
podstawie pozwolenie na budowe, zatem nie ma obaw co do tego, Ze realizacja zaskarzonej uchwaty moze doprowadzic
do naruszenia konstrukeji budynku, lub zaburzenia kompozycji architektonicznej ( estetyki budynku). Nie sposob
zgodzi¢ sie z sadem I instancji, ze zawarte w uchwale zapewnienie o zgodno$ci projektu i prac z przepisami ma
charakter jedynie deklaracji o dobrych intencjach wtascicieli lokalu nr (...). W. J.i A. D. nie moga przeciez przystapic¢ do
prac budowlanych wylgcznie na podstawie zaskarzonej uchwaty. Uchwala ta jedynie otwiera im droge do rozpoczecia
realizacji zamierzenia budowlanego zgodnie z wymogami prawa. W pierwszej kolejnosci beda musieli zwrocié sie do
architekta o wykonanie projektu, rzeczg architekta natomiast bedzie takie zaprojektowanie otworéw okiennych aby
architektura i struktura budynku byly zachowane. Oczywistym jest, ze uchwala udzielajaca zgody na dysponowanie
nieruchomoécig na cele budowlane ( wskazanej w art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy Prawo budowlane) zachowa swoj
nieodwolany charakter tylko wtedy gdy inwestor dochowa wymogdw w niej zawartych. Gdyby prace naruszaly zakres
udzielonej zgody tj. zmierzaly do naruszenia struktury i architektury budynku, wspélnota moglaby w kazdej chwili
zazadaé ich wstrzymania i przywrocenia stanu poprzedniego.

Sad Apelacyjny podzielil jedynie te ustalenia faktyczne i rozwazania prawne sadu I instancji, ktére nie pozostaja w
sprzeczno$ci z ustaleniami i rozwazaniami poczynionymi wyzej i wobec odmiennej oceny odnos$nie precyzyjnosci
uchwaly i skutkéw jakie moze pociagnac za soba jej wykonanie, doszedl do wniosku, ze brak jest przestanek
przemawiajacych za uchyleniem tej uchwaly, okreSlonych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Dlatego, na
podstawie art. 386 par. 1 k.p.c. zaskarzony wyrok ulegl zmianie poprzez oddalenie powddztwa.

O kosztach postepowania Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu wyrazona w art.
98 par. 11 3 k.p.c. obcigzajac nimi powoda jako strone, ktéra przegrala spor.

Na koszty za II instancje sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika okreslone na podstawie par. 8.1 w zw. z par. 10 ust.
1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22.10.2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz oplata
od apelacji.

Ewa Kaniok Edyta Jefimko Joanna Piwowarun - Kolakowska



