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Czy uchwala wspodlnoty
mieszkaniowej moze narzucic

44

dobor stolarki stanowiacej czes¢
skladowa lokalu?

4

Zakres dopuszczalnej ingerencji wspdlnoty mieszkaniowej w uprawnienia wlascicieli do samo-
dzielnego decydowania o sposobie wykonczenia nalezacych do nich lokali byl przedmiotem
rozwazan Sadu Apelacyjnego w Warszawie w sprawie zakonczonej wyrokiem z 26 kwietnia

2019 roku (sygn. akt I ACa 725/18).

Zaskarzony zostal szereg uchwat wspélnoty miesz-
kaniowej, ktore podjeto na rocznym zebraniu cztonkéw.
Powodka zaskarzyla uchwaly w sprawie:

» przyjecia rocznego sprawozdania finansowego
wspolnoty;
udzielenia absolutorium zarzagdowi wspélnoty;
przyznania nagréd dla zarzadu wspolnoty za prace;
przyjecia planu finansowego wspélnoty;
zatwierdzenia planu remontéw;
wysokosci zaliczki na fundusz remontowy;
ochrony zabytkowego charakteru kamienicy;
dzierzawy od wiadz dzielnicy terenu wokét budynku
na okres trzech lat i na ustalonych uchwala warunkach
w celu urzadzenia terenéw zielonych stuzacych do re-
kreacji, wypoczynku i integracji mieszkancéw budynku;
» sposobu dostarczania korespondencji (dopuszczenie
doreczen pism od wspdlnoty do skrzynek poczto-
wych za posrednictwem administratora lub fakulta-
tywnie doreczen drogg elektroniczna).
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Zaskarzajac szereg uchwat podjetych na zebraniu po-
wodka wniosta o stwierdzenie ich nieistnienia lub ewentu-
alnie o ich uchylenie. Za pierwszym razem sad okregowy
oddalit powddztwo w calosci, jednak w wyniku apelacji
powodki wyrok zostal czesciowo zmieniony. Uchylono
uchwale dotyczacg zaliczek na fundusz remontowy, a w od-
niesieniu do uchwatl w sprawie ochrony zabytkowego cha-
rakteru kamienicy, dzierzawy terenu wokot budynku oraz
sposobu dostarczania korespondencji sprawe przekazano
sadowi okregowemu do ponownego rozpoznania.

Ustalenia w postepowaniu sagdowym

W toku ponownego rozpoznania sprawy ustalono,
ze powodka jest wlascicielkg 2 lokali niemieszkalnych

i pomieszczen przynaleznych, o tacznej powierzch-
ni ponad 296 m?. Z wykorzystaniem swojej nieru-
chomosci powddka prowadzi prywatne przedszkole,
a budynek, w ktérym to przedszkole jest prowadzo-
ne, wpisano do gminnej ewidencji zabytkow. Z uwagi
na uplyw czasu budynek niszczeje, w zwigzku z czym
wspolnota przygotowujac si¢ do przeprowadzenia re-
montu, wystgpila i uzyskata zalecenia konserwator-
skie do remontu elewacji, wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej oraz remontu klatek schodowych. Remont
powiazany byt z uchwata o ochronie zabytkowego cha-
rakteru kamienicy. W uchwale tej wspolnota, majac
na celu przywrdcenie oryginalnego charakteru kamie-
nicy, zobowigzala mieszkancéw i uzytkownikéw loka-
li do przestrzegania zalecen konserwatorskich, w tym
zachowania oryginalnego podziatu, kolorystyki, ma-
terialu oraz rozmiaru stolarki okiennej i drzwiowe;j.
Ewentualna wymiana stolarki miata, zgodnie z uchwa-
I, polega¢ na odtworzeniu lub przywréceniu oryginal-
nego podziatu oraz zastosowania oryginalnych okuc.

> UWAGA!

Wspdlnota przygotowujac sie do przeprowadzenia remon-
tu wystapila i uzyskata zalecenia konserwatorskie do re-
montu elewacji, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej
oraz remontu klatek schodowych.

Powoédka twierdzita, ze uchwaty s sprzeczne z pra-
wem i maja na celu szykanowanie jej oraz jej dziatalno-
$ci i utrudnianie dostepu do dokumentacji wspdlnoty.
W szczegolnosci zarzuty skierowane byly przeciwko
uchwale o ochronie zabytkowego charakteru kamie-
nicy. Powodka wskazala, ze w jej ocenie niejasne byty
przyczyny jej podjecia. W ocenie powodki wystarcza-
jace w tym zakresie sg przepisy prawa budowlanego,
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a tak daleko idaca uchwatla stanowi¢ moze nieupraw-
niong ingerencj¢ w prawo wlasnosci. Jakkolwiek sad
nie podzielil zarzutéw w zakresie szykanowania po-
wadki i niejasnych powodéw podjecia uchwaly zgodzit
sie, ze jest ona niezgodna z prawem i narusza interesy
cztonkéw wspélnoty.

Rozstrzygniecie sadu

Nakazanie uchwala wiascicielom lokali, w razie wy-
miany stolarki, odtworzenia lub przywrécenia oryginal-
nego podzialu oraz zastosowania oku¢ nawigzujacych
do oryginalnych, stosownie do zalecen konserwatora za-
bytkéw, ingeruje w prawo wlasnosci powodki, tj. narusza
art. 140 Kodeksu cywilnego. Zalecenia konserwatora za-
bytkow zawieraja wytyczne co do ewentualnej wymiany
stolarki i nie s3 powiazane z jakimkolwiek przymusem.
Nie majg charakteru decyzji administracyjnej, a wiec nie
majg charakteru wigzacego lub bezwzglednie obowigzuja-
cego. Prawo budowlane zapewnia w tym zakresie ochrone
obiektu i nie powinno by¢ powielane w tresci uchwa-
ly. Sad wskazal, ze remont budynku ujetego w gminnej
ewidencji zabytkow, polegajacy na wymianie stolarki,
podlega¢ bedzie zgloszeniu do wlasciwego organu ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej, a ewentualna
niezgodnos¢ remontu z zabytkowym charakterem nie-
ruchomosdci, wyrazajaca si¢ sprzecznoscia z wytycznymi
konserwatora, powinna spowodowa¢ sprzeciw organu
co do dokonanego zgloszenia i zablokowa¢ zaplanowa-
ne prace remontowe. Uchwala ograniczyla prawo wlas-
nosci powddki, zobowigzujac ja do zastosowania stolarki
nieekonomicznej lub niezgodnej z jej poczuciem estety-
ki oraz wkroczyla w kompetencje organu administracji.
Wspolnota nie moze decydowac za wlasciciela. Dlate-
go tez sad okregowy zdecydowal o uchyleniu uchwaty
w sprawie ochrony zabytkowego charakteru kamienicy.

Nie stwierdzono jednak przestanek do uchylenia
uchwaly dotyczacej wydzierzawienia gruntéw sasiadu-
jacych oraz ustalenia zasad doreczania koresponden-
cji. Uchwatla w zakresie dzierzawy sformutowana zostata
w sposob precyzyjny, okreslajac cel zawarcia umowy, jej
czas oraz zrodlo finansowania. Sad nie zgodzit si¢ tez,
zeby ustalony w uchwale sposob doreczania korespon-
dencji naruszal interesy wiascicieli. Powodka podno-
sila, ze narusza on zasady prawidlowego zarzadzania.
Mogtoby w jej ocenie dochodzi¢ do sytuacji, w kto-
rych informacje od wspoélnoty docieratyby do wiascicie-
li z opdznieniem lub w ogdle nie bylyby przekazywane.
Sad nie dal tym zarzutom wiary, positkujac sie w tym za-
kresie réwniez tzw. ,zasadami do§wiadczenia zyciowego”

W ocenie sadu ustalony sposob doreczen korespondenciji
moze wrecz przyczynic sie do obnizenia kosztow zarza-
dzania oraz usprawnienia obiegu korespondencji, po-
przez wyeliminowanie osob trzecich z tego procesu.

Apelacja i stanowisko sadu

W zwigzku z uchyleniem uchwaly o ochronie za-
bytkowego charakteru kamienicy i utrzymaniu szeregu
pozostatych uchwal pozwana wspoélnota wniosta ape-
lacje od wyroku sadu okregowego. Pozwana twierdzi-
fa, ze uchwata jest realizacjg zalecen konserwatora i ich
uszczegolowieniem i jako taka, jest dopuszczalna. Jed-
nak sad apelacyjny, podobnie jak sad okregowy, uznat
podjecie tego typu uchwaly za zbedne. Wiasciciel pro-
wadzacy prace remontowe bedzie posrednio zwigzany
zaleceniami konserwatora i samo istnienie uchwaly tego
nie zmienia. W razie niezgodnosci prac remontowych
z zaleceniami konserwatora odpowiednie organy moga
sprzeciwic si¢ dalszemu prowadzeniu prac i je wstrzy-
mac. Zabytkowa kamienica jest chroniona w trybie
prawa i postepowania administracyjnego, a nie prawa
cywilnego. Sad apelacyjny zgodzit sie z sadem I instan-
cji, ze zaskarzona uchwata ogranicza prawa wlasciciela.
Prawa te zostaly zawezone przez umieszczenie budyn-
ku na gminnej liScie zabytkéw i wystosowanie dla nie-
go zalecen przez konserwatora. W takiej sytuacji sad
apelacyjny uznatl dalsze ograniczenia praw wlasciciel-
skich za niedopuszczalne. W ocenie sadu, wspolnota
mieszkaniowa nie moze ingerowa¢ w sfere uprawnien
poszczegdlnych wlascicieli, a ku temu zmierzala zaskar-
zona uchwata. Uchwaly wspoélnoty moga dotyczy¢ jedy-
nie nieruchomosci wspdlnej, a nie praw wtascicielskich
wyodrebnionego lokalu, a zaréwno okna, drzwi, stolar-
ka okienna i drzwiowa stanowia cze¢s¢ sktadowg loka-
lu i nie s3 cze$ciami nieruchomosci wspdlnej. Decyzje
w tym zakresie lezg po stronie wlasciciela i tylko pra-
wo administracyjne, ustawa lub zalecenia konserwato-
ra, moga ingerowac w jego uprawnienia w tym zakresie.

Sad przyznal tez racje powddce, ze uchwala narusza
jej interesy. Wspolnota nie moze decydowac za wilasci-
ciela o wyborze stolarki, ktéra z racji nietypowego cha-
rakteru moze stanowi¢ dla niego zbyt wysoki lub tez
niemozliwy do poniesienia wydatek. Na marginesie, po-
niewaz powodka prowadzi w swoim lokalu przedszkole,
to ewentualnie narzucone przez wspélnote wymogi mo-
glyby pozostawa¢ w sprzecznosci z przepisami z zakresu
bezpieczenstwa dzieci.

adw. Andrzej Kulak
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