Sygn. akt I ACa 2236/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Roman Goérecka

Sedziowie: SSA Ewa Kaniok

SO ( del.) Dagmara Olczak-Dabrowska

Protokolant: Karolina Dlugosz- Zéltowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 lutego 2017r.
sprawy z powodztwa E. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej(...)w W.

o uchylenie uchwaly nr(...)

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I C 440/15

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powodztwo oddala i zasadza od E. K. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) w W. kwote 197 zl. ( sto dziewiecdziesigt siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

I1.zasadza od E. K. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. kwote 335 zl. ( trzysta trzydzieéci piec¢ zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu za II instancje.

SSA Ewa Kaniok SSA Romana Goérecka SO ( del.) Dagmara Olczak-Dabrowska

Sygn. akt: I ACa 2236/15

UZASADNIENIE

E. K. wniosla o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ulica (...) w W. nr (...) z dnia 26 marca 2015 roku
jako niezgodnej z przepisami prawa, naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna oraz
naruszajacej interesy powodki.

W uzasadnieniu wyjasnila, Ze na zebraniu w dniu 12 marca 2015 roku podjeta zostala uchwala nr(...) w przedmiocie
sprzedazy czeSci wspolnej najmowanej od Wspolnoty Mieszkaniowej ulica (...) przez J. K. (1), ktora wykonata

adaptacje strychu i powiekszyla swoj wykupiony lokal nr (...), za kwote wykupu 2.170,00 zl za m®.
Powodka zarzucila:

« podjecie uchwaly niezgodnie z trybem jej podejmowania, w tym zasadami glosowania (wiekszo$cia gloséw, a nie
jednomys$lnie);



« okreslenie w § 2 uchwaly zanizonej kwoty wykupu, w szczegdlnoéci obnizenie okre$lonej ceny 2.170,00 zlotych za

m® o zwaloryzowane naklady poniesione przez J. K. (1) w latach 1990 — 1994 w celu adaptacji strychu. Wyjasnila
przy tym, ze wysoko$¢ nakladoéw zostala okreslona w operacie szacunkowym sporzadzonym w 2013 roku wedlug
cen z tego roku przez rzeczoznawce majatkowego A. H., podczas gdy adaptacja strychu faktycznie miala miejsce
w latach 1990 — 1994 i nalezaloby dokona¢ odpiséw amortyzacyjnych w wysokosci 2,5% rocznie, a kwota wykupu

powinna stanowié¢ co najmniej 4.151,00 zlotych za m®. Podkreslila, Ze zaniZenie ceny nieruchomoéci wspoélnej
nie da sie pogodzi¢ z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz dzialaniem dla dobra wlascicieli
lokali, a operat szacunkowy zostal sporzadzony 18 kwietnia 2013 roku, a wiec w okresie podejmowania uchwaty
przez Wspdlnote byl juz nieaktualny. Podniosla rowniez, ze nie wzieto pod uwage, ani nie zbadano w ogble
umowy laczacej najemce ze Wspolnota co do zakresu zwrotu nakladéw, w sytuacji gdy zgodnie z 6wczeénie
obowiazujacym rozporzadzeniem z dnia 30 czerwca 1988 roku w sprawie zasad i trybu postepowania przy
wydawaniu pozwolen na dokonywanie przez osoby fizyczne nadbudowy albo rozbudowy obiektéw budowlanych
stanowionych wlasno$é¢ Skarbu Panstwa albo przebudowy pomieszczen niemieszkalnych w takich obiektach (Dz.
U. z 1988 roku nr 27 poz. 193) w umowie pomiedzy inwestorem a zarzadca budynku powinny by¢ okre§lone
zasady rozliczenia zwigzane z adaptacja;

+ dokonanie zmiany przeznaczenia i sprzedaz czeSci wspoélnej z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia oraz naruszeniem interesu powoddki, gdyz w wyniku adaptacji pogorszy!l sie stan techniczny
strychu i kominow, a do tego adaptacja zagraza calemu obiektowi budowlanemu i naraza na niebezpieczenstwo
wszystkich mieszkancow budynku. Podniosla, ze adaptacja strychu na cele mieszkalne wymaga — zgodnie z
art. 71 prawa budowlanego — uzyskania stosownych zgdd ze wzgledu na zmiane warunkoéw: bezpieczenstwa
pozarowego, zdrowotnych, higieniczno — sanitarnych, jak rowniez innych obciazeni. Wskazata nadto, ze uchwatla
Wspolnoty moglaby postuzyé¢ inwestorowi jako podstawa do podpisania o§wiadczenia o prawie dysponowania
nieruchomo$cia na cele budowlane, o kt6rym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego i glosowanie nad
takg uchwalg wymaga jednomys$lnoéci;

« naruszenie interesu powddki w rozumieniu art.12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez posrednie pozbawienie
jej przez stanowiaca przedmiot sprawy uchwale mozliwosci czerpania pozytkow zwigzanych z umowa najmu
powierzchni uzytkowanej przez zainteresowana wykupem.

Podala rowniez, ze obecnie trwaja prace w Urzedzie Miasta nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a z informacji uzyskanych przez powddke wynika, ze nie bedzie dozwolona zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego polegajaca na adaptacji strychéw na lokale mieszkalne bez jednoczesnej
przebudowy, jak réwniez liczba miejsc parkingowych dostepnych dla mieszkancéow budynku przy ulicy (...)
jest zdecydowanie mniejsza niz standardowa dla zabudowy wielorodzinnej, a wyodrebnienie kolejnego lokalu
mieszkalnego na strychu tylko ten wspotczynnik pogorszy.

Wspolnota Mieszkaniowa(...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 06 pazdziernika 2015 roku Sqd Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym
uchylil uchwate numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W., w punkcie drugim zasadzil od Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. na rzecz E. K. kwote 397,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, Zze nieruchomo$¢ gruntowa polozona przy ulicy (...) w W. znajduje sie na obszarze objetym
uchwalg nr (...) Rady miasta (...) z dnia 13 maja 2010 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie (...).

Na nieruchomo$ci tej wzniesiony jest budynek mieszkalny stanowiacy odrebna nieruchomo$c. E. K. (w 34) wraz z
corka J. K. (2) (w Va) sa wspdlwlascicielkami lokalu mieszkalnego nr (...). Ich udzial w nieruchomosci wspdlnej, ktora



stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesSci i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali,
zwigzany z tym lokalem wynosi 0,032.

J. K. (1) na poczatku lat 9o — tych ubieglego wieku zaadaptowala cze$¢ strychu w budynku przy ulicy (...) w W. na cele
mieszkalne na podstawie pozwolenia na budowe nr (...). (...), decyzja nr (...) z dnia 19 listopada 1991 roku, wydanego
przez Urzad (...) oraz dopuszczona do uzytkowania decyzja tego Urzedu nr(...) z dnia 02 lutego 1994 roku.

Rozpoczynajac prace budowlane miala zawarta umowe uzyczenia adaptowanej czesci strychu. Prace wykonywane byly
sukcesywnie w systemie gospodarczym w latach 1990 — 1994. J. K. (1) posiada czeé¢ rachunkdéw za wykonane prace
adaptacyjne, ale nie wszystkie. Zostala dokonana nadbudowa pietra, zdemontowano dach i polozono nowy, wstawiono
okna, doprowadzono wode i wstawiono nowe instalacje. Po zakonczeniu prac modernizacyjno — remontowych
przystosowujacych przedmiotowe pomieszczenie poddasza do potrzeb mieszkalnych powstala nowa cze$¢ mieszkalna

o powierzchni 72,83 m®. Obecnie stanowi ona integralng cze$¢ potozonego pietro nizej lokalu mieszkalnego nr (...),
ktorego wlascicielka jest J. K. (1). Po zakoniczeniu prac J. K. (1) zlozyla wniosek o zawarcie umowy najmu lub wykupu
powierzchni, jednak ze wzgledu na roszczenia przedwojennych wlascicieli wykup mieszkan zostat wstrzymany.

Celem ustalenia wysoko$ci czynszu najmu dokonano obmiaru zaadaptowanej czesci strychu. Umowa najmu

wydzielonej czesci strychu o powierzchni 72,52 m® pomiedzy J. K. (1) a Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) ulica (...) w W.
zostala zawarta w dniu 15 listopada 2011 roku, na jej pisemny wniosek z dnia 29 sierpnia 2011 roku. Celem zawarcia
umowy najmu wiekszo§¢é wspotwlascicieli lokali w nieruchomosei przy ulicy (...) udzielila zarzadowi Wspoélnoty
Mieszkaniowej upowaznienia na podstawie uchwaly nr (...) podjetej w dniu 14 listopada 2011 roku. Czynsz najmu
zostat ustalony w wysoko$ci stawki czynszu dla lokali komunalnych obowigzujacych dla (...) W., co jest powszechnie
stosowana praktyka w przypadku najmu strychéw. W przypadku J. K. (1) wysoko$¢ tego czynszu wynosi obecnie okolo
500,00 zlotych miesiecznie. Ponadto strony umowy uzgodnily, ze w przypadku powstania mozliwo$ci wykupu lokali
w nieruchomoSci przy ulicy (...), zobowiazuja sie dotozy¢ wszelkich staran do zawarcia umowy sprzedazy najemcy
zaadaptowanej powierzchni po cenie uwzgledniajacej poniesione koszty adaptacji.

Pismem z dnia 01 kwietnia 2012 roku J. K. (1) zwrécila sie do Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) ulica (...) z prosbg o
sprzedaz zajmowanej powierzchni strychu z uwzglednieniem poniesionych kosztéw budowy.

Wartoéé rynkowa czeéci nieruchomos$ci wspoélnej (pomieszezenia poddasza) polozonej w W. przy ulicy (...) zostala
oszacowana w kwietniu 2013 roku, przez bieglego rzeczoznawce wybranego przez Wspdlnote Mieszkaniowa, na
podstawie (...)(Zeszyt 13/2013. 1413, I kwartal 2013) na kwote 169.335,00 zlotych z uwzglednieniem nakladéw
koniecznych do adaptacji wycenionego pomieszczenia poddasza do celéw mieszkalnych, przy przyjeciu, ze warto$é
rynkowa wycenianej powierzchni wynosi 590.115,00 zlotych, a warto§¢ nakladéw koniecznych do adaptacji
wycenianego pomieszczenia poddasza do celow mieszkalnych w ujeciu procentowym wynioslta 71,32% powyzszej
warto$ci, a zatem kwote 420.870,02 7} (590.115,00 zlotych — 420.870,02 zlotych = 169.334,98 zlotych).

Wiasciciele lokali w nieruchomoéci przy ulicy (...) w W. podjeli uchwale nr (...)nazwana ,uchwalg intencyjna”, w
ktdrej wyrazili zgode na sprzedaz czeSci wspdlnej najmowanej od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przez J. K. (1), oraz
ustalili kwote wykupu czesci wspdlnej na 2.170,00 zlotych/m( ) Za podjeciem tej uchwaly glosowali wlaSciciele
posiadajacy 0,7652 udzialow, przeciw byli wlasciciele posiadajacy 0,032 udzialow, a wlasciciele posiadajacy 0,075
udzialow wstrzymali sie od podjecia uchwaly. Powodka glosowala przeciwko podjeciu zaskarzonej uchwaly .

Pismem z dnia 08 kwietnia 2015 roku Wspolnota Mieszkaniowa(...) w W. zawiadomila wlaécicieli lokali o podjetej
czeSciowo na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr(...),
wskazujac, ze weszla ona w zycie z dniem 26 marca 2015 roku.

Na dzien 17 czerwca 2015 roku zwolane zostalo zebranie wspotwlascicieli nieruchomogci przy ulicy (...). W porzadku
obrad przewidziano podjecie uchwaly nr(...) w sprawie sprzedazy J. K. (1) czeSci wspolnej najmowanej od Wspdlnoty
Mieszkaniowej przez J. K. (1) za laczna cene 164.203,90 zlotych, wyrazenie zgody na zmiane wielkoéci udzialow



ujawnionych w ksiegach wieczystych w odniesieniu do lokali wyodrebnionych z uwagi na zmiane powierzchni
budynku oraz ustanowienie pelnomocnikéw do zawarcia uméw w sprawie dokonania tych czynnoéci. Uchwala miala
zosta¢ podjeta w formie aktu notarialnego w obecno$ci notariusza. Wszyscy wspotwlasciciele, poza powddka, byli za
podjeciem tej uchwaly.

Budynek przy ulicy (...) w W. wymaga remontbw, ktorych koszt oszacowano na kwote okolo 1.000.000,00 zlotych.
Konieczny jest, m.in., gruntowny remont dachu wraz z cze$ciowa wymiana wiezby dachowej. Ze wzgledu na niska
stawke zaliczki na fundusz remontowy, Wspdlnota Mieszkaniowa stara sie pozyska¢ $rodki finansowe poprzez
zaadaptowanie przez inwestoro6w pozostalej czedci strychu. Obecnie trwaja rozmowy z jednym potencjalnym nabywca,

ktéry zaproponowal cene 3.800,00 zlotych/m?®, a w razie niemoznoéci wybudowania wind — 2.600,00 zlotych/m?).

Sad Okregowy przywolal tresé art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2002
roku, Nr 80, poz. 903 ze zm.), zgodnie z ktoérym wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy. W mys$l ust. 1a cytowanego przepisu
powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Zgodnie z tredcig art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu,
badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych
czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W mysl ust. 2 cytowanego przepisu uchwaly
zapadaja wiekszo$cia glosow wladcicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Stosownie
do tresci ust. 3 tego przepisu, o treSci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloso6w zebranych indywidualnie,
kazdy wta$ciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie.

Powodztwo zostalo wniesione z zachowaniem ustawowego terminu.

Powodka, bedac wspdtwlascicielka lokalu nr (...) w nieruchomo$ci zarzadzanej przez Wspolnote Mieszkaniowa przy
ulicy (...) w W. posiada w niniejszej sprawie legitymacje czynng.

J. K. (1) na poczatku lat 9o — tych ubieglego wieku dokonala na wlasny koszt adaptacji strychu znajdujacego sie nad
lokalem nr (...), ktorego jest wlascicielka, w wyniku tych prac powstala dodatkowa przestrzen faktycznie przytaczona
do lokalu nr (...).

Pomieszczenie strychu nalezy traktowaé jako nieruchomoéé wspdlng, albowiem w niniejszej sprawie nie doszlo do
przeksztalcenia go w samodzielny lokal mieszkalny lub w cze$¢ innego lokalu nalezacego do konkretnej osoby wraz
z przeniesieniem na nig prawa wtasnosci lokalu.

Ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci
wspolnej musi prowadzi¢ do zmiany wielko$ci udzialdéw wlascicieli wszystkich dotychcezas wyodrebnionych lokali w
nieruchomoéci wspélnej, w ktorej granicach powstat kolejny samodzielny lokal (por. Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 25 listopada 2011 roku). Natomiast prawo decydowania o losie czeSci wspolnej nieruchomosci w kontekscie
wspolnych potrzeb, ktére ma zaspokajaé, lezy po stronie wszystkich czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej. Przy zgodzie
pozostalych wspotwlascicieli lokalu mozliwe jest zadanie zniesienia wspdlwlasnoéci polegajace na wyodrebnieniu
strychu wchodzacego w sklad nieruchomosci wspolnej (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 03 paZzdziernika 2003
roku, ITI CZP 65/03, OSNC 2004, Nr 12, poz. 89).

Zbycie czeSci nieruchomo$ci wspdlnej na rzecz J. K. (1) i przeksztalcenie zaadaptowanej czesci strychu w odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego spowoduje zmiane wysokosci udzialéw poszczegdlnych wilascicieli w nieruchomosci
wspolne;j.



Wysoko$¢ udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej, ustalona zgodnie z trescig art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali
jest SciSle zwiazana z powierzchnia lokalu stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ (a wiec zwigzana jest z powierzchnig
prawa gléwnego). Zatem sprzedaz przedmiotowej czeSci strychu, prowadzaca do zmiany powierzchni lokalu nr
(...) prowadzi¢ bedzie do zmiany wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej, to jest do zmiany zakresu prawa
majacego charakter czeSci skladowej. Uchwala nr (...) podjeta przez pozwana Wspdlnote Mieszkaniowa zmierzala
w konsekwencji do zmiany udzialéw poszczegélnych czlonkdéw wspolnoty w nieruchomosci wspolnej, poniewaz
na skutek zmniejszenia powierzchni nieruchomoéci wspoélnej, a zarazem zwiekszenia powierzchni jednego z lokali
kosztem powierzchni nieruchomoéci wsp6lnej nastapi takze zmiana udzialow poszczegdlnych czlonkdéw Wspolnoty w
nieruchomos$ci wspolne;.

W Swietle art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, w mysl ktorego udziat wlasciciela lokalu wyodrebnionego w
nieruchomoéci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi;
udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspo6lnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, a zatem podjecie takiej uchwaly
prowadzi ostatecznie takze do zmiany wysoko$ci udzialu sluzacego wlascicielom poszczegoélnych lokali, za§ w
realiach faktycznych niniejszej sprawy na skutek przedmiotowej uchwaly wysokosé stuzacego powddce udziatu w
nieruchomos$ci wspoélnej ulegtaby pomniejszeniu, natomiast wysoko$é udzialu przystugujacego J. K. (1) znacznemu
zwiekszeniu. Wysoko$¢ udzialu determinuje zar6wno wysoko$¢ pozytkdéw osigganych z nieruchomosci — zgodnie z
art. 12 ust. 1 ustawy, co w realiach faktycznych niniejszej sprawy moze mieé znaczenie, np., przy wynajeciu czesci
nieruchomos$ci wspoélnej, ale takze kosztow. Wielko$¢ udzialu ma takze wplyw na ,sile glosu” wlasciciela lokalu —
zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci
udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos; przy czym w realiach niniejszej sprawy na skutek sprzedazy, o ktoérej mowa w uchwale
doszloby do zwiekszenia determinowanej wielkoScia udziatu sily glosu J. K. (1), a zmniejszenia sily glosu powodki.

Sad I instancji wskazal, ze jako calo§¢ nieruchomo$é wspoélna jest stosunkiem prawnym wspolwlasnodci, za$s
udzial wlasciciela w tej wspotwlasnosSci, wobec brzmienia art. 50 k.c., ma status czesci skladowej nieruchomoéci
lokalowej. Odrebna wlasnosé lokalu, powstala i istniejaca zgodnie z przepisami ustawy, jest zatem prawem gléwnym,
nieruchomo$¢ wspolna jest zas prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna.

Art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali wskazuje, ze do podjecia przez zarzad czynno$ci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W punkcie 3 tego przepisu wymieniono przykladowy
katalog czynnoé$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Ustawodawca dopuszcza mozliwosé dokonania nadbudowy i przebudowy istniejacego lokalu kosztem nieruchomoéci
wspolnej. To, ze ustawodawca akceptuje takie dzialania juz po wyznaczeniu granic nieruchomosci wspoélnej, wynika
z art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym w duzych wspolnotach czynnoécia
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu jest udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolnej,
na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie
tym lokalem i na zmiane wysoko$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego oraz udzielenie zgody na zmiane wysokos$ci udzialow we wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolne;.

Uchwala nr(...)dotyczyla czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlna.

Ustawa o wlasnoéci lokali wyraznie zastrzega, ze wyrazenie przez wlascicieli lokali zgody na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, polegajacej na ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w
nastepstwie nadbudowy lub przebudowy, polaczone musi by¢ z wyrazeniem przez wlaScicieli lokali zgody na zmiane



wysokosci udzialdow w nastepstwie powstania odrebnej wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego (art.
22 ust. 3 pkt 5 i 5a ustawy o wlasnosci lokali).

Na skutek sprzedazy zaadaptowanej czeéci strychu, dojdzie do zwiekszenia w duzym zakresie udzialu nabywcy w
nieruchomos$ci wspdlnej, przy jednoczesnym zmniejszeniu udziatu powodki, uszezuplenie udziatu powodki dokonane
zaskarzong uchwala nr (...) moze mieé takze doniosle znaczenie praktyczne. Dlatego zdaniem sadu I instancji,
zaskarzona uchwala narusza interesy powodki, co przesadza o zasadno$ci powodztwa.

Zdaniem Sadu I instancji podejmowanie uchwaly dotyczacej w istocie zmiany wysoko$ci udzialow poszczegolnych
wlaécicieli przez Wspoélnote Mieszkaniowa wiekszoS$cia gloséw nalezy uznaé za niedopuszczalne. W ocenie Sadu,
mozliwo$¢ podjecia uchwaly na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5a zachodzi bowiem jedynie w szczegolnych sytuacjach
dotyczacych czesci wspodlnej, ktdre wistocie nie beda ingerowaly w prawo wlasnoéci poszezegolnych wlascicieli — takiej
jak jedynie sprostowanie rachunkowego bledu przy obliczaniu udzialu na skutek sytuacji historycznie wytworzonej,
czy tez dokonanie podzialu (faktycznego i prawnego) wyodrebnionego juz lokalu mieszkalnego. Dopuszczalno$é
decydowania w drodze uchwaly podjetej wiekszoscia glosow o wielkos$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej, gdy
oznaczaloby to jednocze$nie ingerencje w prawo gldwne, nalezy wykluczyc¢.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 listopada 2010 roku (II CSK 267/10, niepubl.), w takiej sytuacji
w czynnoSci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialdéw musza wziaé udzial wszyscy wlasciciele lokali. W
tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy wskazal rowniez, ze zmiana udzialdéw w nieruchomo$ci wspolnej spowodowana
nowym sposobem ponownego pomiaru calego budynku (skutkujacym w odniesieniu do wlascicieli pomniejszeniem
powierzchni ich lokalu) tylko formalnie miesci sie w uregulowaniu z art. 22 ust. 3 pkt 5a cyt. ustawy, jednak ze wzgledu
na skutki wywierajgce wplyw na sfere praw i obowigzkéw wiascicieli lokali nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do
dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli. W czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany
wysokoSci udzialéw musza przeto wzigc udzial wszyscy wilasciciele lokali. Niemoznoé¢ za$ uzyskania jednomys$lnosci
wladcicieli lokali (wspétwlascicieli nieruchomosci wspolnej) wymagaé bedzie w myél art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, poszukiwania rozwigzan na gruncie kodeksu cywilnego (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 listopada 2004
roku, I Ck 357/04, LEX nr 166834).

Wilasciciele lokali nie moga w trybie przepisow ustawy podejmowaé uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebnej
wlasnosci lokali.

Sad Najwyzszy wskazal, ze jezeli zmiana wysoko$ci udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej byla nastepstwem zmian
w prawie odrebnej wlasno$ci lokali i w zwigzku z tym ustalenie wysoko$ci udzialbw winno bylo nastapi¢ w
umowie zawartej z udzialem wszystkich wlascicieli lokali, zmiany za$§ dokonano na podstawie uchwaly wspdlnoty
i o$wiadczenia zarzadu wspdlnoty, jako dokonane przez wspoélnote bez kompetencji do tego, s niewazne (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 2004 roku, I CK 357/04, niepubl.). W konsekwencji Sad Okregowy uznal,
ze do podjecia zaskarzonej uchwaly wymagana byla umowa wszystkich wlascicieli lokali, co przesadza o koniecznoéci
jej uchylenia.

Sad nie zgodzil sie przy tym z argumentacja pozwanego, ze intencyjny charakter zaskarzonej uchwaly, dajacy
zarzadowi prawo do sprzedazy cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej, nie stanowi o naruszeniu intereso6w ani powddki, ani
Wspblnoty.

Tego rodzaju uchwaly powinny by¢ podejmowane we wlaéciwej dla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci formie
(vide uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 roku, III CZP 65/11, OSNC 2012/6/68, Biuletyn Sadu
Najwyzszego 2011/11/7). Zaskarzona uchwata zawiera upowaznienie do dokonania czynnosci polegajacej na sprzedazy
cze$ci nieruchomodci wspolnej, do czego powinno zosta¢ udzielone pelnomocnictwo w formie przepisanej. Do
podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 ustawy
o wlasnoéci lokali, potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz
udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali). Przepis ten odsyla zatem do art. 99



§ 1 k.c., dotyczacego szczegdlnej formy pelnomocnictwa. Zgodnie z jego trescia, jezeli do waznos$ci czynno$ci prawnej
potrzebna jest szczegbdlna forma, pelnomocnictwo do dokonania tej czynno$ci powinno byé udzielone w tej samej
formie.

Oznacza to zdaniem Sadu, Ze zaskarzona uchwala — a co najmniej jej postanowienia przewidujace upowaznienie do
zbycia wlasnoéci nieruchomosci — winny by¢ zaprotokolowane przez notariusza, co jednocze$nie wyklucza mozliwoéc
podjecia uchwaly w mieszanym trybie zbierania glosow.

Sad Okregowy podniosl, ze uchwala nr(...) w § 1 zawiera upowaznienie do podpisania umowy sprzedazy czesci
nieruchomosci wspoélnej na rzecz J. K. (1). Slusznie zatem wskazuje strona powodowa, ze stanowi to stosowne
pelnomocnictwo do zawarcia w imieniu wspoélwlasceicieli lokali mieszkalnych umowy sprzedazy. Wobec tresci art.
158 k.c. umowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomo$ci winna byé zawarta w formie aktu notarialnego, wobec czego
pelnomocnictwo do zawarcia takiej umowy takze powinno mie¢ przedmiotows forme. Z uwagi na fakt, iz uchwata
zostalta sporzadzona w zwyklej formie pisemnej, doszlo do naruszenia art. 99 k.c., co stanowi dodatkowy argument za
przyjeciem, iz uchwala nr (...)winna zosta¢ wyeliminowana z porzadku prawnego.

Powddka zarzucila réwniez zaskarzonej uchwale niezgodno$¢ z zasadami prawidlowego gospodarowania przez
zanizenie w stosunku do cen rynkowych ceny, za jaka zdecydowano sie sprzedac¢ przebudowang cze$é strychu.
Kwestionowala réwniez warto§¢ nakladéw dokonanych przez J. K. (1) ustalona w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce majatkowego A. H. wedlug cen z 2013 roku.

Sad I instancji zgodzit sie z powodka o tyle, ze wyrazenie zgody na sprzedaz po zanizonej rynkowo cenie jest sprzeczne
z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspdlng, a tym samym narusza interesy wlaScicieli lokali,
skutkowalaby bowiem pozbawieniem kazdego z czlonkéw wspolnoty — bez obiektywnie uzasadnionych przyczyn —
dochodow, ktore moglyby zostaé przeznaczone na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna.

W myél art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 roku, Nr 261, poz. 2603), operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Stosownie natomiast do ust. 4. operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktébrym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez
rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnoSci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzil. Sytuacja taka w niniejszej nie sprawie nie nastapila
i w stanowiacej przedmiot sprawy uchwale z marca 2015 roku cena za metr kwadratowy zostala ustalona w oparciu
o nieaktualny operat szacunkowy z kwietnia 2013 roku.

Sad Okregowy stwierdzit nadto, iz powodka nie wykazala, ze przebudowa strychu dokonana przez J. K. (1) na tyle
pogorszyta stan budynku przy ulicy (...), ze obecnie jego stan techniczny zagraza mieszkanicom.

Powodka nie wykazala rowniez, ze zaskarzona uchwala narusza jej interesy poprzez pozbawienie jej mozliwosci
czerpania zyskoéw z najmu zaadaptowanej czeSci strychu.

Natomiast dywagacje powodki na temat uzyskania przez pozwang pozwolenia na budowe w zwigzku z planowang
adaptacja pozostalej czesci strychu oraz prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Sad
Okregowy uznal za wykraczajace poza ramy niniejszego procesu.

Sprzeczno$é uchwaly z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa oraz ustalenie ceny sprzedazy w oparciu o
nieaktualny operat stanowila w ocenie sadu wystarczajgca przestanke do uchylenia zaskarzonej uchwatly.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zaskarzajac go w catosci i zarzucila



1) naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

a) art. 25 ust. 1wzw. z art. 22 ust. 3 pkt 5i 5a wzw. zart. 23 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z pdzn. zm.) przez ich bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze wylaczenie
fragmentu cze$ci wspdlnej nieruchomosci ze wspotkorzystania ogotu wlascicieli w zwiazku z ustanowieniem odrebne;j
wlasnosci lokalu, i zwigzana z tym zmiana wielko$ci udzialéw poszczegdlnych wlascicieli, przesadza kazdorazowo o
naruszeniu intereséw wlasciciela lokalu, ktérego udzial w nieruchomosci wspdlnej ulegt zmniejszeniu, podczas gdy
prawidlowa, dokonana z uwzglednieniem dyrektyw jezykowych i systemowych, wykladnia tych przepiséw przemawia
za przyjeciem, ze wyrazanie zgody na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy
lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej
wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, a takze na zmiane wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomoéci wspdlnej, nastepuje w drodze uchwaly wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l.), ktéra to
uchwala zapada wiekszo$cia glosow wlaScicieli lokali (art. 23 ust. 2 u.w.l.) - wiec ustawodawca wprost dopuszcza
sytuacje, gdy zmiana wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspo6lnej bedzie wynikiem uchwaly podjetej przez wiekszo$c
uprawnionych wlascicieli lokali, a zatem bez konieczno$ci uzyskania zgody wszystkich uprawnionych. Fakt, ze dany
wlasciciel nie glosowal za podjeciem uchwaly nie moze $wiadczy¢ o tym, ze uchwala narusza jego interesy;

b) art. 22 ust. 3 pkt 51 52 w zw. z art. 23 ust. 11 2 u.w.l. przez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze za
niedopuszczalne nalezy uzna¢ podejmowanie wiekszoScia glosow uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
fragmentu czesci wspoélnej nieruchomosci na rzecz wlasciciela lokalu, ktory dokonal przebudowy tego fragmentu
czesci wspolnej i polaczyl go funkcjonalnie ze swoim lokalem, bez ingerencji w okreélenie powierzchni pozostalych
lokali, a tylko ze zmiang udzialéw wiascicieli w nieruchomos$ci wspoélnej, podczas gdy prawidlowa wykladnia ww.
przepiséw przemawia za przyjeciem, ze korekta wielkoéci udzialow wilascicieli poszczegolnych lokali jest oczywistym
nastepstwem ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy czeéci
wspolnej, a przy tym u.w.l. wprost zezwala na dokonanie w takim przypadku zmiany wysoko$ci udzialéw we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspélnej w drodze glosowania wiekszo$cig gloséw uprawnionych wilascicieli. A zatem
uchwala nr(...) z 26 marca 2015 r. jako nieingerujaca w prawo glowne poszczegdlnych wiascicieli, mogla zosta¢ podjeta
w trybie, o ktorym mowa 23 ust. 1i 2 u.w.l;;

c) art. 22 ust. 2 ww.l. w zw. z art. 99 § 1 w zw. z art. 158 k.c. przez ich niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze
przedmiotowa uchwala powinna zosta¢ podjeta w formie aktu notarialnego, podczas gdy uchwala ta wyrazala jedynie
intencje wiekszo$ci wlaScicieli zawarcia w przyszloSci umowy sprzedazy w wymaganej formie;

d) niewlaSciwe zastosowanie art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami polegajace na uznaniu, ze
przepis okreslajacy termin, w jakim operat szacunkowy bedacy opinig rzeczoznawcy majatkowego o wartoéci rynkowe;j
nieruchomoéci, ma zastosowanie takze do umowy sprzedazy nieruchomosci, ktéra nie nalezy do publicznego zasobu

nieruchomoéci, i ktérg to umowe strony moga swobodnie ksztaltowaé¢ w my$l art. 353" wzw. z art. 535 § 1 k.c. takze w
zakresie ceny nieruchomosci. Sad pominagl zasade wynikajaca z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
zgodnie z ktora warto$¢ nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym, nawet w obrocie nieruchomos$ciami
nalezacymi do publicznego zasobu nieruchomosSci (art. 4 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), jest tylko
punktem wyjScia, podstawg dla ustalenia ceny, jaka zostanie zawarta w umowie sprzedazy (art. 67 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami);

2) naruszenie przepisdw prawa procesowego przez niewlasciwe zastosowanie:

a) art. 233 § 1wzw. z art. 245 k.p.c. przy ocenie dowodu z dokumentu - uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej(...) nr (...)
w zakresie wywiedzenia rzeczywistych skutkdw wynikajacych z treéci tej uchwaly. Sad ustalil, ze zaskarzona uchwala
wywierala dla zarzadu Wspdlnoty i wlascicieli skutki zobowiazujaco-rozporzadzajace zmierzajace do przeniesienia
wlasno$ci czesci nieruchomosci wspolnej na rzecz J. K. (1) i zmian w udziatach wlascicieli w nieruchomosci wspoélnej,
a w szczeg6lnosci, ze zawierala pelnomocnictwo dla zarzadu Wspélnoty do zawarcia w imieniu wlascicieli umowy
sprzedazy z J. K. (1). Sad dokonal takiego ustalenia wbrew literalnemu brzmieniu uchwaly, z ktérej wynikalo, ze



jest to uchwala wyrazajaca intencje wilascicieli lokali sprzedazy czeSci nieruchomo$ci wspélnej na rzecz J. K. (1)
pod warunkiem: zaplaty przez nia kosztéw notarialnych i oplat sadowych w postepowaniu wieczysto ksiegowym,
kosztéw wykonania niezbednej dokumentacji, a przede wszystkim pod warunkiem wykonania, na koszt J. K. (1),
aktualnej inwentaryzacji lokalu wraz tarasem, w ktorej okre$lona zostanie powstala powierzchnia lokalu i tarasu.
Jak wynika z zaskarzonej uchwaly dopiero po przygotowaniu dokumentéw, na podstawie § 5 zaskarzonej uchwaly,
zarzad Wspoélnoty mial ustali¢ z notariuszem termin zebrania, na ktérym miata by¢ glosowana uchwata o przeniesieniu
wlasnos$ci czesci nieruchomosci wspoélnej na rzecz J. K. (1), czyli uchwala zasadnicza, ktorej skutkiem mialo byc
przeniesienie wlasnosci;

b) art. 6 k.c. w zw. art. 217 § 1, art. 232 i art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 25 ust. 1 u.w.l. przez uznanie, iz ciezar
dowodu w zakresie ustalenia aktualnej na date podjecia zaskarzonej uchwaly warto$ci rynkowej czesci nieruchomoscei
wspolnej bedacej jej przedmiotem spoczywa na pozwanej, mimo, ze to powddka powolywala sie na to, ze ustalajac cene
1 m2 wla$ciciele oparli sie o warto$¢ rynkowa okreslong w nieaktualnym operacie szacunkowym, co zdaniem powo6dki
$wiadczylo o podjeciu tej uchwaly w sposob naruszajacy zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspblng
i naruszajacy interesy wlascicieli. Tymczasem, z art. 25 ust. 1 u.w.l. nie wynika, aby ciezar dowodu byl ,,odwrécony" i
obcigzal pozwang wspoélnote mieszkaniowa a nie wlasciciela, ktory skarzy uchwale i powoluje sie w tym celu na to, ze
operat szacunkowy byl nieaktualny, za$ oparta o ten operat cena byla zanizona;

c) art. 316 § 1 w zw. z art. 224 § 11 art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na zamknieciu rozprawy w stanie, w ktérym
nie bylo udowodnione, czy zaskarzona uchwala narusza interesy powoddki i zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomosciami, a Sad nie mial pelnego przekonania co do tego, bowiem w tre$ci pisemnego uzasadnienia
zaskarzonego wyroku ujawnily sie wewnetrzne sprzecznos$ci w tym zakresie:

« 7 jednej strony Sad wywodzi, ze zaskarzona uchwala naruszyla interesy powodki bowiem jej skutkiem bylto
wylaczenie cze$ci nieruchomoéci wspdlnej ze wspolkorzystania i ,,zarezerwowanie" jej dla J. K. (1) oraz zmiany
w relacjach wlasnoéciowych co do nieruchomosci wspélnej majacych przelozenie na zmiany w uprawnieniach
wlascicieli do pozytkéw i w sile ich gloséw. Natomiast pod koniec uzasadnienia Sad wywodzi, ze interesy powodki
nie zostaly zaskarzona uchwalg naruszone. Ustalenia Sadu o zmniejszeniu sie sity glosu powodki i o zwiekszeniu
sie sily glosu J. K. (1) w wyniku wykonania zaskarzonej uchwaly sa dowolne,

» Sad wykazuje, ze nie mial podstaw do czynienia ustalen w kierunku rzeczywistej wartosci rynkowej czeSci
nieruchomosci wspdlnej i nakladéw na jej adaptacje, ale w koncowej czedci uzasadnienia podnosi, iz ustalenie
ceny sprzedazy w oparciu o nieaktualny operat szacunkowy stanowilo przestanke do uchylenia uchwaly.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow postepowania.

Powoddka wniosta o oddalenie apelacji, dodatkowo o dopuszczenie dowodu z protokolu zebrania wlascicieli lokali w
dniu 6 marca 2013 r. na okoliczno$ci wskazane w tre$ci pisma. Nadto wniosla o kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest zasadna, co pociaga za soba zmiane zaskarzonego wyroku w oparciu o art. 386 par. 1 k.p.c.

Bledne jest ustalenie sadu I instancji, ze zaskarzona uchwala wbrew nazwie ,intencyjna” oraz wbrew tresci o
zobowigzaniu zarzadu wspolnoty do ustalenia zebrania z notariuszem w celu glosowania uchwaly o przeniesieniu
wlasnoSci czes$ci wspolnej na Pania J. K. (1) zawiera pelnomocnictwo do podpisania umowy sprzedazy czesci wspolnej
na rzecz J. K. (1). Ustalenie takie pozostaje w oczywistej sprzeczno$ci z literalnym brzmieniem uchwaly.

Trafny jest w zwigzku z powyzszym zarzut naruszenia art. 22 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 99 § 1 w zw. z art. 158 k.c. przez
przyjecie, ze przedmiotowa uchwala powinna zostaé¢ podjeta w formie aktu notarialnego.

Nie mozna takze podzieli¢ wyktadni art. 22 ust. 2 u.w.l. dokonanej przez Sad I instancji, iz zawarte w tym przepisie
wymaganie podjecia przez wlaScicieli lokali uchwaly "w formie prawem przewidzianej" dotyczy nie tylko uchwaty



udzielajgcej zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu, ale i uchwaly wyrazajacej zgode na dokonanie przez zarzad takiej czynnosci. Zgodnie z wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 6 lipca 2016 r. sygn. IV CSK 680/15, przewidziane w art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r., poz. 1892) wymaganie podjecia przez wilascicieli lokali uchwaly
«w formie prawem przewidzianej» dotyczy tylko uchwaly udzielajacej zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, nie dotyczy zas uchwaly wyrazajacej zgode
na dokonanie przez zarzad takiej czynnosci.

Dokonujac wykladni art. 22 ust. 2 u.w.l. w tym zakresie, Sad Najwyzszy odwolal sie do wykladni historycznej i
wskazal, ze do chwili nowelizacji tego przepisu dokonanej z dniem 19 maja 2000 r. na podstawie ustawy z dnia 16
marca 2000 r. 0 zmianie ustawy o wlasno$ci lokali oraz zmieniajgcej ustawe o zmianie ustawy o wlasnoéci lokali
(Dz. U. Nr 29, poz. 355) przepis ten stanowil: "Do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci". Nie zawieral zatem
wymagania, by uchwala wlascicieli lokali wyrazajgca zgode na podjecie przez zarzad czynnoS$ci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu miala forme przewidziana prawem dla takiej czynnoéci. Od dnia 19 maja 2000 r. do tak
sformutowanego przepisu ustawodawca dodal nowe wymaganie uzywajac sp6jnika "oraz", w konsekwencji czego
powstala norma prawna o brzmieniu: "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 uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej". Takie sformutlowanie zmienionego przepisu oznacza, ze nowe wymaganie zachowania "formy
prawem przewidzianej" odnosi sie tylko do takze nowego, dodatkowego wymagania podjecia przez wlascicieli lokali
uchwaly o udzieleniu zarzadowi pelnomocnictwa do dokonania czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.
Sad Apelacyjny stanowisko to podziela i przyjmuje, ze zaskarzona uchwala mogla by¢ podjeta w zwyklej formie
pisemne;j.

Trafny jest takze zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 51 52 w zw. z art. 23 ust. 11 2 u.w.l. przez bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, ze za niedopuszczalne nalezy uznaé¢ podejmowanie wiekszo$cia gloséw uchwaly w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz fragmentu czeéci wspoélnej nieruchomosci na rzecz wtasciciela lokalu, ktéry dokonat
przebudowy tego fragmentu czedci wspolnej i polaczylt go funkcjonalnie ze swoim lokalem, bez ingerencji w okreslenie
powierzchni pozostalych lokali, a tylko ze zmiana udzialow wlascicieli w nieruchomosci wspoélne;j.

To prawda, ze nastgpi zmiana wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, gdy zostanie zrealizowana zamierzona
sprzedaz, oraz, ze zmiana ta ma charakter czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad. Jednak wbrew stanowisku sadu I
instancji, na zmiane udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie jest wymagana zgoda wszystkich wspotwlascicieli.

Z tredci art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wynika expressis verbis prawo do udzielenia w drodze uchwaly zgody na nadbudowe
lub przebudowe nieruchomos$ci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialbw w nastepstwie
powstania odrebnej wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego. Brzmienie tego przepisu nie pozostawia
watpliwosci, ze uchwala wiekszosci - w trybie art. 23 ust. 2 badz ust. 2a u.w.l. - moze zosta¢ podjeta zar6wno decyzja

o zgodzie na przebudowe nieruchomo$ci wspolnej, jak i nastepnie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i nig
rozporzadzenie, a w konsekwencji takze zgoda na zmiane wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Mozliwe jest
zatem, ze objeta przebudowa powierzchnia nieruchomosci wspélnej moze postuzy¢ wlascicielowi wyodrebnionego juz
lokalu w ten sposob, ze jezeli uzyska do niej wlasciwy tytul, to powierzchnia ta stanie sie cze$cia jego nieruchomosci
lokalowej. Wprawdzie do wniosku o wymaganej na zmiane wysoko$ci udzialow prima facie moze sklania¢ teza
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r., II CSK 267/10, LEX nr 73809), jednak analiza
uzasadniania tego orzeczenia wskazuje, ze zapadlo ono w innym stanie faktycznym niz w niniejszej sprawie i nie
dotyczylo uchwaly wspolnoty podjetej na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.

Ustawa o wlasnoSci lokali nie przewiduje wyjatkéw od zasady, ze za uchwala powinna sie opowiedzie¢ wiekszo$c
wladcicieli liczona albo wedlug wielkoSci udzialéw albo wedlug liczby wlascicieli. Uczestniczenie we wspolnocie



mieszkaniowej tworzonej przez wszystkich wlascicieli lokali zwigzanych stosunkiem wspodtwlasnoéci o szczegblnym
rezimie prawnym, musi sie z koniecznoS$ci wigza¢ z ograniczeniem praw kazdego z wlaScicieli lokali na rzecz interesu
wspoblnego. Inaczej sprzeciw jednego z wlaScicieli lokali méglby prowadzi¢ do dezorganizacji wspolnoty.

Korekta wielko$ci udzialow wiascicieli poszczegélnych lokali jest oczywistym nastepstwem ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy cze$ci wspolnej, a przy tym u.w.l. wprost
zezwala na dokonanie w takim przypadku zmiany wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w
drodze glosowania wiekszo$cia glos6w uprawnionych wlascicieli. Dopuszczalno$é takiej zmiany na podstawie uchwaly
podjetej wiekszo$cig gloséw nie pozostaje w sprzecznodci z art. 3 u.w.l. a zwlaszcza z jego ust. 6 i 7. Konsekwencja
ustalonego w art. 3 ust. 3 i 5 u.w.l. sposobu liczenia wielkoéci udzialow przez okreslenie stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali jest konieczno$¢ zmiany wielkoSci udzialow w razie
kazdej zmiany lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (co moze byé¢ spowodowane powstaniem nowego
samodzielnego lokalu w wyniku nadbudowy lub przebudowy). Zmiana liczby znajdujacej sie w liczniku utamka na
wieksza lub mniejsza, musi prowadzi¢ do zmniejszenia lub zwiekszenia wysokoSci istniejacych udzialdéw. W zwigzku
z powyzszym w ocenie Sadu Apelacyjnego, uchwala nr (...) z 26 marca 2015 r. jako nieingerujgca w prawo gléwne
poszezegdlnych wiascicieli, mogla zostaé podjeta w trybie, o ktérym mowa 23 ust. 11 2 u.w.l. tj. wiekszoscia glosow
wlascicieli lokali.

Nietrafne jest takze stanowisko sadu I instancji, ze wylaczenie fragmentu cze$ci wspdlnej nieruchomosci ze
wspotkorzystania ogélu wlaScicieli w zwiazku z ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokalu, i zwigzana z tym
zmiana wielkoSci udzialow poszczego6lnych wlascicieli, przesadza kazdorazowo o naruszeniu intereso6w wlasciciela
lokalu, ktorego udzial w nieruchomos$ci wspoélnej ulegl zmniejszeniu. W sprawie niniejszej J. K. (1) za zgoda
wspolnoty, na podstawie pozwolenia budowalnego i decyzji nr (...) z dnia 19.11.1991r. wykonala adaptacje strychu
w celu powiekszenia wykupionego lokalu (nr (...)) i z tej adaptowanej czeSci korzysta na podstawie zawartej ze
wspoélnota umowy najmu, placgc czynsz ( k.93). W umowie najmu wspolnota zobowigzala sie dolozy¢ wszelkich
staran do zawarcia umowy sprzedazy najemcy zaadaptowanej powierzchni ( k.96 par. 7 ). Dla kazdego czlonka
wspolnoty musialo byé zatem oczywiste, ze w przypadku owej sprzedazy zmianie ulegna udzialy wspotwlascicieli w
nieruchomosci wspoélne;.

O sprzecznoSci z interesem wlasciciela mozna méwié¢ wtedy, gdy uchwala z formalnego punktu widzenia nie narusza
zadnego przepisu, lecz jest dla czlonka niekorzystna z gospodarczego, czy tez z osobistego punktu widzenia.

Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly musi zachodzi¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Takiej
dysproporcji brak. Niesporne jest, ze u podstaw decyzji podjetej zaskarzona uchwalg lezy pozyskanie przez wspodlnote
srodkow finansowych na remont nieruchomosci wspoélnej. Uchwala jest zatem dla powo6dki korzystna. Zaadaptowana
cze$é strychu przynosila wspoétwlascicielom dochody w postaci czynszu, jednak $rodki te nie byly znaczace, natomiast
cena uzyskana ze sprzedazy ma donioste znaczenie dla zakresu obcigzenia kazdego ze wspdlwlascicieli zaliczkami na
fundusz remontowy.

W umowie najmu zaznaczono, ze sprzedaz zaadaptowanej powierzchni nastapi po cenie uwzgledniajacej poniesione
koszty adaptacji ( k.96). Zlecenie wyliczenia tych kosztéw bieglemu jest dzialaniem prawidlowym. Nie ma takze
podstaw do przyjecia, ze biegly wyliczajac warto§¢ nakladéow koniecznych do adaptacji pomieszezenia poddasza
dla celé6w mieszkalnych naruszyl obowigzujace przepisy i ze sporzadzona przez niego wycena jest wadliwa badz
nierzetelna.

Trafny jest zarzut niewlaéciwego zastosowania przez sad I instancji art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami polegajacego na uznaniu, ze przepis okre$lajacy termin, w jakim operat szacunkowy bedacy
opinig rzeczoznawcy majatkowego o wartosci rynkowej nieruchomoéci, ma zastosowanie takze do umowy sprzedazy
nieruchomosci, ktéra nie nalezy do publicznego zasobu nieruchomosci, i ktéra to umowe strony moga swobodnie

ksztaltowaé w myél art. 353" w zw. z art. 535 § 1 k.c. takze w zakresie ceny nieruchomoéci.



Decyzja, czy wskazana w operacie bieglego cena nieruchomosci spelniala w dacie podejmowania zaskarzonej uchwaty
kryteria rynkowe nalezala do wspodlnoty mieszkaniowej i mogta by¢ podjeta w trybie, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1
i2 u.w.l. tj. wiekszoScia glosdw wlascicieli lokali.

Racje ma skarzgca, ze sad i instancji naruszyl art. 6 k.c. przez uznanie, iz ciezar dowodu w zakresie ustalenia aktualnej
na date podjecia zaskarzonej uchwaly wartoSci rynkowej czesci nieruchomosci wspoélnej bedacej jej przedmiotem
spoczywa na pozwanej, mimo ze to powodka twierdzila, ze ustalajac cene 1 m* wlaciciele oparli sie o nieaktualng
warto$é, przez co podjeli uchwale w sposéb naruszajacy zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna
i naruszajacy interesy wlaScicieli. Z art. 25 ust. 1 u.w.l. nie wynika, aby ciezar dowodu byl ,odwrécony" i obcigzal
pozwana wspoélnote mieszkaniowg a nie wlasciciela, ktéry skarzy uchwale i powoluje sie w tym celu na to, ze operat
szacunkowy byl nieaktualny, za$ oparta o ten operat cena byla zanizona.

Nalezy takze dodaé, ze cena zaadaptowanej powierzchni strychu ustalona zostala przez rzeczoznawce na 590.115 zl. tj.

8.102,64 zk. za m® po zastosowaniu wskaznikéw korygujacych zwigzanych z atrakeyjno$cia nieruchomoéci, potozeniem
lokalu na danej kondygnacji i jego stanem technicznym. Naklady konieczne do adaptacji wycenianego pomieszczenia
poddasza do celé6w mieszkalnych stanowig 71,32% i w przeliczeniu na warto$¢ rynkowa wynosza 420.870,02 zl. (k.70).
Zakres owych nakladow ustalony zostal m. innymi w oparciu o projekt budowlany adaptacji strychu. Powierzchnia

uzytkowa przedmiotowego pomieszczenia przed modernizacja wynosita 30 m* a po modernizacji wynosi 72,83 m®.
W tym zakresie powodka nie zglosila zadnych twierdzen podwazajacych ustalenia bieglego, zatem nie ma podstaw do
przyjecia, ze zakres prac adaptacyjnych ustalony zostal w jego operacie nieprawidlowo.

Wspdlnota usituje pozyskaé¢ nabywce na pozostala powierzchnie strychu, jest zatem zorientowana w cenach
rynkowych w/w powierzchni. Jak wynika z zeznan samej powodki wspoélnota otrzymuje oferty dotyczace zakupu

strychu w kwocie 4500 zi. za m® (k.113) a wiec nizszej niz przyjeta przez bieglego kwota 8.102,64 zi. za m* wedlug stanu
po wykonaniu adaptacji (k.69). Z zeznan J. K. (1) wynika z kolei, ze propozycje cenowe potencjalnych inwestorow

wahaja sie w granicach 2600 — 3800 z1. za m®. Nie ma zatem podstaw do przyjecia, ze zaakceptowanie przez wspélnote
wyceny sporzadzonej przez rzeczoznawce nastgpilo z naruszeniem zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspoblng. Prace adaptacyjnie znacznie zwiekszyly warto$¢ lokalu po adaptacji i znalazlo to odzwierciedlenie w przyjetej
w uchwale cenie. W Zadnym razie nie mozna przyjac, ze wskazujac wylacznie na okolicznoéé, ze od daty sporzadzenia
operatu uplynal rok, powoddka uprawdopodobnila, ze cena wskazana w operacie nie odpowiada cenie rynkowe;j.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly. Jest ona zgodna z
przepisami prawa, nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng ani intereséw powddki ( art.25
ust. 1 u.w.l.). Z uwagi na powyzsze, zaskarzony wyrok ulegl zmianie na podstawie art. 386 par. 1 k.p.c. poprzez
oddalenie powo6dztwa jako bezzasadnego.

Sad Apelacyjny przyjat za wlasne te ustalenia faktyczne sadu I instancji, ktére nie pozostaja w sprzecznoéci z
ustaleniami poczynionymi wyzej.

O kosztach procesu Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z wynikiem sporu w oparciu o art. 98 par. 1i 2 k.p.c. Na koszty
procesu za II instancje sklada sie oplata od apelacji w kwocie 200 zl. i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 135 zt.
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