Sygn. akt I ACa 5/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Bogustaw Dobrowolski (spr.)
Sedziowie : SA Jarostaw Marek Kaminski
SO del. Jolanta Fedorowicz
Protokolant : Sylwia Radek - Luksza

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. M.

przeciwko (...)w B.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 8 listopada 2013 r. sygn. akt I C 857/13

I. oddala apelacje;

II. nakazuje wyplacié ze Skarbu Panstiva — Sqdu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokata R.
M. kwote 135 zlotych podwyzszong o nalezny podatek od towaréw i ustug tytulem zwrotu kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym;

III. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 zlotych tytutem zwrotu kosztow instancji
odwolawczej.

UZASADNIENIE

J. M. wystapil przeciwko (...) w B. z pozwem o uchylenie uchwaly nr (...) dotyczacej likwidacji zabudéw balkonéw
budynku mieszkalnego pod tym adresem. Wedlug powoda zabudowa balkon6w nalezacych do lokalu mieszkalnego nr
(...) zostata wykonana bez zgody Wspdlnoty i narusza jego prawa jako wlasciciela lokalu sasiedniego, gdyz zabudowa
ta ogranicza nieprzyjemne i szkodliwe zapachy oraz budynek potrzebuje remontu”. Jako podstawe prawna roszczenia
wskazal na art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 11 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali. Zdaniem



powoda uchwala ta narusza art. 22 ust. 11 3 tej ustawy, gdyz zostala podjeta w zakresie kompetencji zarzadu —
w zakresie czynno$ci zwyklego zarzadu — argumentacja z art. 22 ust. 3 ustawy. Uchybia ona takze art. 22 ust. 3,
gdyz przepis ten dla nadbudowy lub przebudowy nieruchomos$ci wsp6lnej wymaga zgody Wspoélnoty. Tymczasem ani
lokator, ani wlasciciel lokalu nr (...), nie uzyskali wymaganej zgody na dokonanie przebudowy balkonu.

Pozwana(...) w B., reprezentowana przez ustanowionego do jej reprezentacji kuratora, wniosla o oddalenie
powddztwa. Twierdzila, ze uchwala, ktorej uchylenia zada powdd nie istnieje, gdyz nie zostala podjeta poniewaz
przeciwko jej podjeciu glosowal wiekszo$ciowy wlasciciel — Gmina B. — Zarzad Mienia (...).

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 8 listopada 2013r., sygn. I C 857/13, oddalil powodztwo nakazuje
wyplacic¢ ze Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Bialymstoku na rzecz adwokata R. M. kwote 180 zl powiekszona o
nalezny VAT tytulem nieoplaconej pomocy prawnej Swiadczonej z urzedu oraz na rzecz adwokata M. P. kwote 180
z} powiekszona o nalezny VAT tytulem oplaty za czynnosci kuratora Zgodnie z ustaleniami tego Sadu powod jest
wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. (...) w B.. Wlascicielem
pozostalych mieszkan znajdujacych sie w tym budynku jest Gmina B. — Zarzad Mienia (...). W sklad zarzadu (...)
wchodzi powod oraz I. M.. Zarzadca Wspolnoty jest natomiast (...) Spoétka z 0.0. w B..

Z inicjatywy powoda, przeciwnego dokonywaniu przez mieszkancow (najemcoéOw lokali komunalnych) zabudowy
balkonéw, poddano pod glosowanie (...) projekt uchwaly nakazujacej rozbidrke zabudowy wszystkim tym, ktorzy
nie posiadaja pozwolenia na jej wykonanie. W sytuacji braku dobrowolnej rozbiorki, jej likwidacja mialaby zostaé
wykonana na koszt posiadacza mieszkania w ciaggu miesiaca od otrzymania zawiadomienia w tym przedmiocie.
Glosowanie nad projektem przeprowadzil zarzadca (...) w drodze indywidualnego zbierania gloséw, a jego
prawidlowos$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Zawiadomieniem z dnia 14 kwietnia 2013 r. zarzadca poinformowal powoda, ze w glosowaniu, ktére odbylo sie w dniu
11 kwietnia 2013 r. (...)nie podjela uchwaly nr (...) w sprawie likwidacji balkonéw w budynku przy ul. (...) w B..

Sad Okregowy nastepnie odniost sie do kwestii reprezentacji pozwanej (...) w niniejszym procesie. Wskazal na art. 21
ust. 11 2 ustawy o wlasnoéci lokali, zarzad kieruje sprawami wspo6lnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczeg6lnymi wlascicielami lokali. W niniejszej sprawie powodem byl jeden
z czlonkéw zarzadu pozwanej (...)co wykluczalo jego udzial po jej stronie, jako czlonka jej organu reprezentacji.
Pomiedzy powodem, a (...), ktérej jest cztonkiem zarzadu, wystepuje przynajmniej potencjalny konflikt intereséw, co
wyklucza jego udzial w procesie w zasadzie po obu stronach procesowych. W tej sytuacji Sad Okregowy, kierujac sie
art. 202 zd. 3 k.p.c. i art. 69 k.p.c., ustanowit dla pozwanej kuratora.

Sad ten w dalszej kolejnoéci stwierdzil, iz glosowanie nad uchwalg nr (...) odbylo sie, zgodnie z art. 23 ust. 11 2
ustawy o wlasnoéci lokali, w drodze indywidualnego zbierania glosow. Wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong
wedtug wielkoéci udziatlow, Wspolnota podjela tzw. uchwale negatywna, to jest uchwale o odmowie podjecia uchwaly
0 zobowigzaniu mieszkancéow budynku do likwidacji zabudéw balkonéw. Sad Okregowy wskazal na poglad Sadu
Apelacyjnego w Lublinie wyrazony w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r., sygn. akt I ACa 103/11 (LEX nr 798065), ze
przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza prawa zaskarzania uchwat jedynie do tych, ktére pozytywnie rozstrzygaja
dany problem, oraz ze wszystkie decyzje wspotwtascicieli nieruchomosci wspoélnej, jej dotyczace, podejmowane sa w
formie uchwal. W zwigzku z tym uchwala o odmowie podjecia uchwaly w brzmieniu zaproponowanym przez powoda,
istnieje i moze by¢ przedmiotem pozwu o uchylenie.

Sad Okregowy analizujac przedmiot uchwaly, jakim jest odmowa zobowigzania mieszkancéw budynku do likwidacji
zabudowy balkonéw doszedl do wniosku, ze nalezy on do kategorii czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad w
rozumieniu art. 22 ust. 1 w zw. z ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Wskazal na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone
w uchwale z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 10/08 (Lex nr 348085), wedlug ktérego elementy architektonicznej
konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla budynku i na ogél usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni
wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu uznaé nalezy
za takie czeSci budynku, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2



u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomosé wspo6lng. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze
skoro zabudowa balkonu opiera sie na jego $cianie zewnetrznej, konstrukcyjnej, nalezacej do elewacji budynku, ma
zwigzek z nieruchomoscia wspolna, do ktérej elewacja nalezy. W rezultacie wiec, kwestia zobowigzania posiadacza
mieszkania do usuniecia zabudowy z elementu elewacji budynku i zarazem jego czeéci konstrukceyjnej, wykracza poza
zakres czynnoéci zwyklego zarzadu i winna by¢ przez Wspoélnote rozstrzygana w drodze uchwaly. Taka tez sytuacja
miala miejsce w niniejszej sprawie.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy nie podzielil stanowiska powoda, ze kwestionowana uchwala zostala podjeta
sprzecznie z art. 22 ust. 11 3 ustawy o wlasnosci lokali. Jednocze$nie nie dopatrzyl sie, by byla ona sprzeczna z innymi
przepisami prawa, czego powdd zresztg nie podnosil.

Dlatego Sad Okregowy oddalil powddztwo na mocy art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali. O kosztach nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu oraz kosztach kuratora dla pozwanej, orzekt zas zgodnie z § 2 ust. 3w
zw. z § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Apelacje od tego wyroku wywiédt powod. Zaskarzyl go w calo$ci i zarzucilt Sagdowi Okregowemu:

1/ naruszenie prawa materialnego tj. art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 5 w zw. z ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0o whasnoSci lokali (Dz. U. 2000.80.903 z p6zn. zm.) poprzez niewlaSciwe zastosowanie i uznanie, ze uchwata nr(...)
w przedmiocie likwidacji zabud6w balkon6éw nalezacych do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w B. nie jest sprzeczna z
przepisem art. 22 ust. 11 3 ustawy, ani z innymi przepisami, podczas gdy uchwala nr (...) jest sprzeczna z przepisami
prawa, tj. art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy albowiem sankcjonuje stan niezgodny z prawem- nie zobowigzuje do usuniecia
zabudowy balkonowej, do dokonania ktorej nie uzyskano zgody wyrazonej w uchwale Wspoélnoty o czym moéwi art.
22 ust. 3 pkt 5, ustawy,

2/ naruszenie prawa materialnego tj. art. 25 ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 1 i ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali poprzez bledng wykladnie i uznanie, ze uchwala nr (...) nalezy do kategorii czynnos$ci
przekraczajacych zwykly zakres czynnosci, stad winna by¢ podjeta przez Wspolnote w drodze uchwaly, podczas gdy z
ugruntowanego stanowiska doktryny i judykatury wynika, ze uchwala nr(...) nalezy do kategorii czynnoSci zwyktego
zarzadu, albowiem ma charakter czynno$ci zachowawczych i z zalozenia zmierza do ochrony wspoélnego prawa, a
zatem podjecie uchwaly przysluguje zarzadowi, a przekazanie kompetencji do podjecia uchwaly nieuprawnionemu
organowi- wspolnocie, stanowi prawnie niedopuszczalne ograniczenie swobody zarzadu w podejmowaniu przez niego
decyzji, a nadto uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna,

3/ naruszenie przepisOw postepowania majgce istotny wplyw na tre$¢ wyroku, tj. art. 233 kpc poprzez nierozwazenie
w sposob wszechstronny zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci twierdzen strony wyrazonych w
piSmie procesowym z dnia 26 czerwca 2013 r., w ktorym podniost on, ze uchwala nr (...) narusza przepis art. 22 ust. 3
ustawy o wlasnosci lokali, ktéry dla nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci wspoélnej wymaga zgody Wspdlnoty
mieszkaniowej, powtérzonego na rozprawie dnia 25 pazdziernika 2013 r.

Na podstawie tych zarzutow powdd domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienia powo6dztwa.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest nieuzasadniona.

Przedmiotem niniejszej sprawy jest oparte na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci roszczenie powoda
zadajacego uchylenia uchwaly pozwanej (..)nr (..)w przedmiocie likwidacji zabudéw balkonéw budynku
mieszkalnego. Zgodnie z listg glosowania za podjeciem tej uchwaty glosowal powdd, zas przeciwko niej Gmina B.,
posiadajaca 96,3% udzialow (k. 5 odw.). Uchwala ta wiec nie zapadla wiekszo$cig, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2
ustawy w wlasnosci lokali.



Kwestia zaskarzenia tzw. negatywnych uchwal podmiotéw zbiorowych réznie jest postrzegana w praktyce sadowe;j.
Reprezentowane sg stanowiska, zgodnie z ktérymi uchwaly podjete bez wymaganej wiekszosci gloséw sg uchwalami
nieistniejacymi ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006r., I CK 336/05 zbidr Lex nr 424423, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2012r., I ACa 2012r., LexPolonica nr 3941006). Z drugiej strony
wskazuje sie, ze uchwaly negatywne moga by¢ przedmiotem zaskarzenia ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
maja 2013r., V CSK 311/12- zbiér Lex nr 1331380, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 6 kwietnia 2011r., I
ACa 103/11- zbiér Lex nr 798065). Konsekwencja przyjecia pierwszego z przedstawionych stanowisk bylby wniosek
o niezasadno$ci powodztwa w niniejszej sprawie bez koniecznoéci badania jego merytorycznej zasadno$ci. Z kolei
aprobata drugiego z nich oznaczalaby konieczno$¢ ustosunkowania sie do zarzutéw zawartych w pozwie.

Sad Apelacyjny nie przesadzajgc trafnosci kazdego z tych stanowisk doszedl w niniejszej sprawie do wniosku, iz
charakter niniejszej sprawy wymaga ustosunkowania sie do podstaw wskazanych w powddztwie. Powod poczatkowo
powolywal sie w niniejszej sprawie na to, iz kwestia usuniecia zabudéw balkonéw nalezy do kategorii czynnoéci
zwyklego zarzadu nalezacych do kompetencji zarzadu i w konsekwencji ingerencja wspolnoty stanowila naruszenie
art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Zdaniem Sadu Apelacyjnego powyzszy wniosek bylby uzasadniony w sytuacji,
gdy doszlo do podjecia pozytywnej uchwaly wspoélnoty naruszajacej kompetencje zarzadu. W niniejszej sprawie z takg
sytuacja nie mamy do czynienia albowiem negatywna uchwala ze swej istoty nie ingeruje w uprawnienia zarzadu. Z
kolei zbyt daleko idgce jest stanowisko skarzacego zawarte w apelacji, iz przedmiotowa negatywna uchwatla bedzie
wigzaca dla zarzadu, uniemozliwiajac mu podjecia dziatan lezacych w jego gestii.

Powod w niniejszej sprawie ponadto powolywal sie takze na to, iz przedmiotowa uchwala narusza art. 22 ust. 3
pkt 5 ustawy o wlasnos$ci lokali albowiem sankcjonuje stan niezgodny z prawem poniewaz dokonanie zabudowy
balkonéw wymagalo zgody wspolnoty, ktora nie zostala udzielona. W tym miejscu wskazaé nalezy na zeznania
swiadka J. C., wedlug ktorego zabudowa balkonéw nie jest sprzeczna z prawem, za$ prawo budowlane nie wymaga
na nie pozwolenia (k. 61). Powod skutecznie nie zakwestionowal tych zeznan. Ponadto zgodnie z regula okreSlona
w art. 6 ke nie udowodnil, iz sporne zabudowy balkonéw, z uwagi na swdj charakter, wymagaly uprzedniego
zezwolenia odpowiednich wladz oraz stanowily nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej, o ktorej
mowa w w/w art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wlasnoSci lokali. Jezeli uznaé, iz pozwana wspoélnota odmawiajac
podjecia pozytywnej uchwaly w przedmiocie usuniecia zabudéw balkonéw dzialala w zakresie swych kompetencji
(decydowania o czynno$ciach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu), to jej stanowisko moze byé podwazone na
drodze stosownego zadania opartego na podstawie art. 24 ustawy o wlasnosci lokali. W przepisie tym chodzi o sprawy
wazne z zakresu przekraczajacego zwykly zarzad i umozliwia on zarzagdowi badz zarzadcy wymuszenie na wlaScicielach
lokali wywigzanie sie z obowigzku utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie oraz rozwiazywanie spornych spraw
na drodze sadowej (E. Bonczak- Kucharczyk — komentarz do art. 24 ustawy o wlasno$ci lokali).

Zatem ustawa o wlasnoS$ci lokali przewiduje mozliwo$¢ dokonania czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu w sytuacji negatywnego stanowiska wiekszo$ci wlascicieli lokali. Mozliwo$¢ te takze nalezy bra¢ pod uwage
przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy.

Z uwagi na powyzsze nie mozna zgodzic sie z powodem, iz kwestionowana uchwala powinna by¢ uchylona z powodu
jej niezgodnosci z prawem lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powdd nie wykazal takze, iz kwestionowana uchwata narusza jego interes. Wprawdzie
kwestia ta nie zostala podniesiona w apelacji tym niemniej nie zostaly przedstawione wnioski dowodowe, ktore
umozliwialyby weryfikacje wcze$niejszego stanowiska powoda w tym wzgledzie.

Reasumujac, Sad Apelacyjny uznal, iz zaskarzony wyrok Sadu I instancji oddalajacy powddztwo nie narusza art. 25
ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Dlatego apelacja powoda zostala oddalona na mocy art. 385 kpc.



O kosztach procesu Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z § 2 ust. 3 i § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 18 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013r., nr 461).



