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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Ewa Kaniok

Sedzia SA — Roman Dziczek /spr./

Sedzia SO del. — Mariusz f.odko

Protokolant — st. sekr. sqd. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2012 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa K. M.

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

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 30 wrze$nia 2011 r. sygn. akt II C 697/10

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 1357/11

UZASADNIENIE

Powodka — K. M. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) z 20 X 2009 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) w W. (dalej — ,Wspdlnota Mieszkaniowa”) w sprawie przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej,

zmiany wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej i uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz sprzedazy powierzchni
adaptowanej, a nadto o uchylenie uchwaly nr(...) z dnia 28 pazdziernika 2010 r. w sprawie upowaznienia zarzadu do

wykonania wskazanej wyzej uchwaly na (...) i udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 30 wrzeénia 2011 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil powodztwo.

Sad Okregowy ustalil, ze w budynku przy ul. (...) w W. znajduje sie 21 lokali stanowigcych odrebna wlasno$c, a takze

samodzielne lokale mieszkalne niewyodrebnione, ktorych wlascicielem jest(...) W..

Powddka jest wlaScicielem lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej w wysokoéci 2,89%.

Z kolei D. W. (1) jest wla$cicielem lokalu mieszkalnego nr (...).



Na mocy uchwaly nr (...) Wspdlnota Mieszkaniowa postanowila wyrazi¢ zgode na zmiane przeznaczenia czeSci

nieruchomos$ci wspdlnej w postaci pomieszczenia po wozkowni, o pow. 18 m(?

na cel mieszkalny, ktora to
powierzchnia po adaptacji miala powiekszy¢ lokal nr (...). Wyrazala takze zgode na sprzedaz pomieszczenia po

adaptacji na rzecz D. i I. malzonkéw W. za kwote 2 900 z} za m(?

nieruchomoéci przynaleznych do lokali, na skutek powstania ,zmienionego” samodzielnego lokalu mieszkalnego,
a kwota uzyskana w nastepstwie sprzedazy powierzchni adaptowanej miala zasili¢ konto funduszu remontowego
Wspoélnoty Mieszkaniowej

oraz na zmiane udzialbw we wspotwlasnoSci

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, a za jej przyjeciem glosowali
wlaéciciele dysponujacy 94,35% udzialow w nieruchomog$ci wspolnej, a przeciwko uchwale opowiedziala sie powddka.

W dniu 28 pazdziernika 2010 r. w obecno$ci notariusza wlasciciele lokali wiekszoScia 85,11% udzialow przy sprzeciwie
powodki dysponujacej 2,89% udzialdw w nieruchomosci wspoélnej podjeli uchwale, na mocy ktorej upowaznili zarzad
do wykonania uchwaly nr(...)z dnia 20 paZzdziernika 2009 r., udzielili zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy
zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu nr (...) poprzez przylgczenie do niego czeéci dotychczasowej

(2) zbycia wskazanej czesci nieruchomoéci

nieruchomoéci wspolnej w postaci pomieszczenia wézkowni o pow. 18 m
wspoOlnej na rzecz inwestora, tj. I. i D. W. (1) za cene stanowigca iloczyn adaptowanej powierzchni liczonej w metrach
kwadratowych i kwoty 2900 zl, tj. za lgczng cene 52 200 zl, do zlozenia o$wiadczenia woli wyrazajacego zgode na
zmiane udzialéw poszczego6lnych wlascicieli lokali w nieruchomos$ci wspolnej wskutek powiekszenia lokalu nr (...).

Inwestor mial ponies$¢ wszelkie koszty zwigzane z adaptacja pomieszczenia i zawarciem umowy.

Podczas glosowania w imieniu 10 wiascicieli glos oddali ustanowieni przez nich pelnomocnicy, z czego w 8
przypadkach tym pelnomocnikiem byla D. W. (1).

W tym stanie faktycznym Sad uznal, ze pow6dztwo nie bylo zasadne.
Pomieszczenie wozkowni bylo niewatpliwie wspotwlasnoScia wlascicieli lokali, jako cze$¢ nieruchomosci wspoélne;.

Zostaly w sprawie podjete uchwaly wymagana przez art. 23 ustawy o wlasnoéci lokali (dalej — ,u.w.l.”) wiekszo$cia
glosow i odpowiadaly one dyspozycjom art. 22 tej ustawy. Do podjecia tych uchwal nie mial zastosowania art. 199
k.c., wymagajacy zgody wszystkich wlascicieli lokali, albowiem ta regula odnosi sie tylko do tzw. malych wspolnot
mieszkaniowych, a nie wspoélnot duzych.

Pierwsza uchwata wyrazala zgode na wyzej opisane czynnosci, a druga udzielala zarzadowi pelnomocnictwa w prawem
przepisanej formie do ich dokonania.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji nie zachodzil w sprawie przypadek, o ktérym mowa w art. 3 ust. 7 u.w.l., wymagajacy
zgody wszystkich wlascicieli na zmiane udzialow przynaleznych do lokali w nieruchomo$ci wspélne;j.

Nie doszlo takze, zdaniem tego Sadu, do uchybien w zakresie reprezentacji poszczegélnych cztonkoéw Wspdlnoty przy
podejmowaniu uchwaly nr(...) z dnia 28 pazdziernika 2010 r. Pelnomocnictwa byly wazne i skuteczne.

Co do umocowania D. W. (1) przez cze$¢ wlascicieli lokali Sad, odwolujgc sie do tresci art. 108 k.c. wskazal, Ze nie
mozna go odnosi¢ do czynnoéci podjecia uchwaty, ktéra stanowi czynnoé¢ poprzedzajgca wlasciwg czynno$é prawna.

Ostatecznie Sad Okregowy uznal, ze zaskarzone uchwaly nie naruszajg art. 25 ust. 1 u.w.l. Nie naruszaja one prawa,
ani zasad prawidlowego zarzadzania, ani w inny sposob nie krzywdza powodki. Zbycie pow. wsp6lnej ma nastapic
odplatnie, a kwota uzyskana zasili wspolny fundusz remontowy. Pomieszczenie wozkowni nie bylo wykorzystywane
na cel wynikajacy z nazwy przez zadnego z wlascicieli, w tym powddke.

Od tego orzeczenia w calo$ci apelacje wniosta powodka zarzucajac Sadowi pierwszej instancji: naruszenie prawa
materialnego, blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za jego podstawe, majac wplyw na jego tre$é i wniosta o



zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

W uzasadnieniu apelacji powodka wskazala, ze wyrok Sadu pierwszej instancji narusza art. 2 ust. 4 i art. 3 ust. 3
u.w.l., narusza jej interes prawny poniewaz zmniejsza udzial w nieruchomo$ci wspolnej przynalezny do jej lokalu, jest
niezgodna z zasadami wspolzycia spolecznego. W konsekwencji tego narusza art. 25 ust. 1 u.w.l.

Podnosila takze wadliwo$ci pelnomocnictw wlascicieli zwigzanych z glosowaniem w dniu 28 pazdziernika 2010 r. oraz
wskazywala, ze uchwala z 2010 r. odnosila sie do niewaznej uchwaly z 2009 r. Nadto, ze uchwaly, o ktérych mowa w
art. 22 ust. 3 pkt 5, 5ai 6 u.w.l,, jako czynnoéci przekraczajace zwykly zarzad wymagaty zgody wszystkich wtascicieli
lokali.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja nie ma uzasadnionych podstaw.

Sad drugiej instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za
podstawe swego orzeczenia, i trafnej oceny prawne.

Odnoszac sie do kwestii przynaleznoSci pomieszczenia wozkowni do nieruchomos$ci wspolnej, ktoére to ustalenie
przyjal Sad Okregowy, stwierdzi¢ nalezy, ze poglad odmienny wyrazany przez powddke, a wywodzony takze przy
wsparciu o odwolanie sie do dyspozycji art. 2 ust. 4i art. 3 ust. 3 u.w.l., nie zostal w zaden przekonywajaco uzasadniony
i udowodniony,

Pierwszy z przywolanych przepiséw pozwala jedynie zaliczy¢ jako cze$¢ sktadowa lokalu, pomieszczenia, choéby nawet
do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w
ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczeg6lnoéci: piwnica, strych, komorka, garaz, ktére wowczas beda traktowane
jako "pomieszczenia przynalezne" do tego lokalu. Takie ,wlaczenie” jednak tych pomieszczen musi nastapié umowa
lub innym aktem wyodrebnienia wlasnosci lokalu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 u.w.l., co w sprawie nie mialo miejsca.

Skoro tak, stosownie do art. 3 ust. 2 u.w.l., Sad pierwszej instancji trafnie przypisal to pomieszczenie do nieruchomosci
wspolne;j.

Zgodnie z tym przepisem, nieruchomos$é wspdlna stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Jak stwierdzil za§ Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 grudnia 1998 r. (ICKN 903/97 , OSNC 1999/6/113)
~Wspolwlasnoéé taka stanowig np. shluzace do wspdlnego uzytku wiadcicieli lokali klatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia gospodarcze o specjalnym przeznaczeniu, jak pralnie, suszarnie, przechowalnie wozkéw dzieciecych,
itp.”

Nie budzi watpliwosci Sadu drugiej instancji, ze w sprawie mamy do czynieniu z tzw. duza wspdlnota mieszkaniowa,
do ktodrej znajduje zastosowanie — w zakresie czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad — przepis art. 22 ust. 21 3
uw.l. (oraz art. 23 i art. 25 u.w.l., jako konsekwencja tego rezimu, odmiennego od rezimu kodeksowego, na czele z
art. 199 k.c.).

Oznaczalo to, ze do podjecia zaskarzonych uchwal wymagana byla zgoda wiekszoSci whascicieli lokali, liczona
udzialami (art. 23 ust. 2 in principio u.w.l.), co w sprawie miato miejsce.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 listopada 2011 r. (III CZP 65/11, Biul.SN 2011/11/7), ,/Z art. 22
ust. 3 pkt 5i 5a u.w.l. wynika, ze prace budowlane podjete na podstawie zezwolenia czlonkoéw wspolnoty wyrazonego
w uchwale, a polegajace na przebudowaniu nieruchomos$ci wspolnej moga doprowadzi¢ do powstania kolejnego
samodzielnego lokalu. Po ich zakonczeniu powstaly fizycznie samodzielny lokal mieszkalny zachowa dotychczasowy



status jako cze$¢ budynku az do momentu, poki nie dojdzie do wyodrebnienia jego wlasnos$ci.” Zatem, do przylaczenia
zaadaptowanej czeSci nieruchomosci wspdlnej, dochodzi w wyniku kolejnej umowy (aktu ustanawiajacego nowy
przedmiot odrebnej wlasnosci).

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu przywolanej uchwaly wskazal, ze ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu powstalego
w nastepstwie przebudowy nieruchomosci wspoélnej musi prowadzi¢ do zmiany wielkoSci udzialow wlascicieli
wszystkich dotychczas wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspolnej, w ktérej granicach powstal kolejny
samodzielny lokal. Za aprobata czlonkéw wspdlnoty - przy odpowiednim zastosowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.
- nieruchomo$¢ wspolna mozna pozbawié¢ takiej powierzchni, ktéra nie musi wchodzi¢ w jej sklad, a zatem nie
jest niezbedna przynajmniej dwoém wlascicielom wyodrebnionych lokali do korzystania z nich. Objeta przebudowa
powierzchnia nieruchomos$ci wspo6lnej moze postuzy¢ ktoremus z wlaécicieli wyodrebnionych juz lokali w ten sposoéb,
ze jezeli uzyska do niej wlasciwy tytul, to powierzchnia ta stanie sie czeécia jego nieruchomosci lokalowej. Dokonanie
tego rodzaju zmian w obrebie nieruchomosci wspdlnej i w obrebie istniejgcego juz samodzielnego lokalu mieszkalnego
stanowiacego przedmiot odrebnej wlasnosci jest rozciagnietym w czasie procesem technicznym, wymagajacym takze
wielu dzialan prawnych.

Kierujac sie tymi wytycznymi, wynikajacymi z art. 22 ust. 2 i 3 pkt 5 i 5a oraz art. 21 ust. 3 u.w.l. Wspoélnota
Mieszkaniowa podjela stosowne uchwaly i udzielila pelnomocnictwa zarzadowi do dokonania opisanych przez Sad
pierwszej instancji czynnoéci.

Jak trafnie podkreslit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 czerwca 2008 r. (I CSK 598/07 , LEX nr 500189)
»Ustawodawca ustanawiajac obowiazek uzyskania przez zarzad wspolnoty zgody wiascicieli lokali w formie uchwaty
na czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu uznal, ze tego rodzaju ingerencja w substancje nieruchomosci
lokalowej moze naruszac interesy wszystkich wlascicieli lokali cztonkéw wspoélnoty. Skoro ustawa przewidziala w tych
wypadkach konieczno$¢ uzyskania zgody wilaécicieli, to nie mozna przyjmowac, ze jej niewyrazenie narusza kodeksowa
(art. 140 k.c.) czy konstytucyjna (art. 64 ust. 3 Konstytucji) zasade szerokiej ochrony prawa wlasnos$ci.” Odpowiednio
stosujgc ten poglad, a contrario do ingerencji w nieruchomos$¢ wsp6lna mozna przyjacé, ze uszczuplenie za aprobatg
wlascicieli wyrazong w uchwale, nieruchomoéci wspolnej, nie narusza powotanych przepiséw, odnoszonych do
wspoOlwlasnosci w nieruchomosSci wspolnej (por. art. 3 ust. 1 i 2 u.w.l.) chyba ze doszloby do naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania albo nieusprawiedliwionego pokrzywdzenia czlonka wspolnoty mieszkaniowej. Zreszta
przepisy art. 22 ust. 3 pkt 4, 5 i 5a wlasnie poprzez opis tych czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, niejako
»~wskazuje” tryb podejmowania takich decyzji we wspdlnocie, aby byl on ,waznie” podjety.

W niniejszej sprawie doszlo do czasowego rozdzielenia uchwaly, o ktorej mowa w art. 22 ust. 3 pkt 51 5a od
uchwaly o udzieleniu pelnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l. Nie mozna jednak z tego wywodzi¢,
ze pierwsza uchwala (zgoda wlascicieli na czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad) byla niewazna, a ta druga byla
bezprzedmiotowa. Nalezy odwolaé sie tu do (odpowiedniego zastosowanego) stanowiska wyrazonego w uchwale
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzeénia 2007 r. (III CZP 31/07,

OSNC 2008/2/14) pozwalajacego, przy odwolaniu sie do art. 103 § 1 i 2 k.c. konwalidowa¢ czynno$¢ prawna, nie
zawierajacg wymaganego pelnomocnictwa (umocowania). Innymi slowy, zgoda (art. 22 ust. 2 in principio u.w.l.)
zostala waznie udzielona, skoro zostala konwalidowana udzieleniem stosownego pelnomocnictwa, w formie prawem
przewidzianej (art. 22 ust. 2 in fine u.w.l.).

Sad Apelacyjny podziela przy tym stanowisko Sadu Okregowego, ze pelnomocnictwa wlascicieli (ich wazno$¢ i
skuteczno$¢) nie zostaly podwazone przez powddke. Bylo to pelnomocnictwa rodzajowe, o ktérych mowa w art. 98 zd.
2 k.c. Wynika to zich treci (zob. k. 102 i nast.). Wbrew za$ temu, co sugeruje powddka, nie chodzilo o zmiane sposobu
glosowania — z formuly udzialowej, na zasade: jeden wlasciciel — jeden glos. Jak wynika z protokotlu notarialnego i
zalacznikéw (k. 97 — 101), glosowanie odbywalo sie wg wielkosci udzialow.



Ma wreszcie racje Sad pierwszej instancji, gdy wskazuje, ze w sprawie nie zachodzila sytuacja, o ktérej mowa w art.
108 k.c. Chodzilo bowiem o glosowanie wlascicieli nad uchwalg dotyczaca czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad;
nie miala miejsce sytuacja, w ktorej pelnomocnik dokonuje czynnos$ci z samym soba.

W $wietle powyzszych ustalen, brak podstaw do uznania, ze zaskarzone uchwaly byly nieskuteczne (niewazne) i ze do
ich podjecia doszlo z naruszeniem prawa (art. 25 ust. 1 in principio u.w.L).

Niezasadne okazaly sie takze twierdzenia powddki, ze uchwaly naruszaja zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdza
powodke.

Jak podkresla sie w doktrynie, a stanowisko takie akceptuje takze judykatura, uchwaly dotyczace nieruchomosci
wspoélnej musza godzi¢ interesy ogotu z interesami poszczegdlnych wlascicieli, a ochrona w formie prawa zaskarzenia
uchwaly do sadu zostala ustanowiona w interesie nie tylko konkretnego wlasciciela, lecz zawsze musi by¢ odnoszona
takze do interesow wspdlnoty mieszkaniowej, tj. praw wszystkich wlascicieli lokali.

W sprawie niniejszej, co poprawnie ustalil Sad Okregowy, wozkownia nie byla wykorzystywana od wielu lat na cel
wynikajacy z nazwy, ani na inny cel godny ochrony (np. przechowywanie roweréw, sklad narzedzi lub materialow
shuzacych administrowaniu nieruchomoscia wspdlna, itp.) Przeciwnie, byla to ,rupieciarnia”, nie wykorzystywana
przez wlascicieli ani zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (por. zeznania D. W. — k. 118).

Zgoda na odplatne, zaadaptowanie tego pomieszczenia przez jednego z wlascicieli, ktérego lokal graniczy z nim, nie
bylo w tych warunkach czynno$cig podjeta wbrew zasadom prawidlowego zarzadzania; wszak cena zbycia powiekszala
pule $rodkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, a zmniejszenie udzialow wilascicieli lokali (innych, niz wtasciciel
lokalu nr (...)) w istocie oznaczaé bedzie zmniejszenie obciazen zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej
(por. art. 12 ust. 2 u.w.l.); zrekompensuje to te strate udziatow. Jesli sie przy tym zwazy, ze cena zbycia pomieszczenia
wozkowni nie zostala zakwestionowana przez powodke, jako rynkowo zanizona, podobnie jak przeznaczenie na
fundusz remontowy Wspolnoty, trudno w konteks$cie tych aspektéw mowié o pokrzywdzeniu wlascicieli lokali, w tym
powddki.

Reasumujgc, nie zostaly wykazane przez powddke wadliwo$ci uchwal, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 u.w.L

Z tych wszystkich wzgledéw, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzek! jak w sentencji.



