Sygn. akt I ACa 122/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska (spr.)

Sedziowie: SA Katarzyna Polanska - Farion

SO del. Anna Straczynska

Protokolant:Ignacy Osinski

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

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

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 grudnia 2017 r., sygn. akt XXIV C 342/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) W. narzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 270 (dwiescie
stedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Anna Straczynska Beata Kozlowska Katarzyna Polaniska — Farion

Sygn. akt I ACa 122/18

UZASADNIENIE

Powod (...) W. pozwem z 29 marca 2017 r. wniost o uchylenie uchwaly nr (...) z 22 lutego 2017 r. Wspo6lnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.. Ponadto wnidsl o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze uchwala narusza prawo, gdyz do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania
o zwrot nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nie jest mozliwe rozporzadzenie ta nieruchomoécia z powodu mozliwosci
naruszenia praw bylych wlascicieli.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwana podala, ze zebranie zostalo zwolane zgodnie z przepisami prawa. Podniosla, ze w tresci
uchwaly wskazano, ze umowa przyrzeczona zostanie podpisana pod warunkiem, ze nie bedzie toczy¢ sie postepowanie



administracyjne, ktérego przedmiotem jest nieruchomo$¢ przy ul. (...), w szczeg6élnosci zwigzane z dekretem z 26
pazdziernika 1945 r.

Wyrokiem z dnia 8 grudnia 2017 roku Sad Okregowy w Warszawie:
1. oddalitl powodztwo,

2. zasqdzil od (...) W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 377 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

W dniu 22 lutego 2017 r. na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. wlasciciele lokali podjeli
uchwatle nr (...) w przedmiocie zbycia cze$ci wspdlnej nieruchomosci w celu wykonania prac adaptacyjnych. W uchwale
wlaéciciele wyrazili zgode na przebudowe fragmentu cze$ci wspolnej nieruchomosci, a mianowicie strychu potozonego
w budynku przy ul. (...), na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego wskutek adaptacji, na rozporzadzenie
tym lokalem na rzecz A. J. oraz na zmiane wielkoSci udzialow wlascicieli pozostalych lokali w nieruchomo$ci wspolnej
w nastepstwie powstania odrebnej wlasno$ci lokali w wyniku adaptacji. W uchwale udzielono zarzadowi wspolnoty
pelnomocnictwa do zawarcia z inwestorem przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz
sprzedazy lokalu wraz ze zwigzanym zjego wlasnos$cig udzialem w nieruchomosci wspdélnej z zastrzezeniem, ze umowa
ta zostanie podpisana pod warunkiem, ze w chwili podpisania umowy zarzad wspoélnoty stwierdzi wedlug swojej
najlepszej wiedzy, Ze nie toczy sie postepowanie administracyjne, ktérego przedmiotem jest nieruchomos$é wspoélnoty,
w szczeg6lnosci zwigzane z dekretem z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)
Umowa przyrzeczona miala zostaé podpisana pod warunkiem, Ze nie bedzie toczylo sie postepowania administracyjne,
ktorego przedmiotem jest nieruchomo$é¢ przy ul. (...) w W., w szczegdlnoéci zwigzane z dekretem z 26 pazdziernika
1945 r. 0 wlasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze (...) z wniosku poprzednich wlascicieli nieruchomosci, przy
czym, jezeli z tego wzgledu przeniesienie wlasnoS$ci lokalu nie bedzie mozliwe, to w okresie od chwili zakonczenia
przebudowy do czasu ustania przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej inwestorowi bedzie przystugiwato prawo
najmu lokalu powstalego po adaptacji. W umowie przedwstepnej inwestor mial sie zobowigza¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej w ciaggu 6 miesiecy od dnia prawomocnego zakonczenia postepowania administracyjnego, ktoérego
przedmiotem jest nieruchomoé¢ pod rygorem rozwiazania umowy. Uchwala zostala podjeta w trybie glosowania jeden
wladciciel - jeden glos. Za podjeciem uchwaly glosowalo 12 wlascicieli, przy lacznej liczbie 21 glos6w we wspolnocie.

Zebranie zostalo zwolane poprzez zawiadomienie wtascicieli na piSmie z 13 lutego 2017 r. W piSmie tym wskazano
termin, miejsce zebrania, proponowany porzadek zebrania, w tym wskazano, ze zostanie poddana pod glosowanie
uchwala w sprawie zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspélnej — strychu.

Powyzszy stan faktyczny, ktory byl bezsporny miedzy stronami, Sad Okregowy ustalil w oparciu o ww. dokumenty,
ktére nie byly kwestionowane przez strony i nie budzily watpliwo$ci Sadu. Brak bylo rowniez podstaw by odméwié
wiarygodno$c¢ zeznaniom §wiadka Z. S. oraz zeznaniom B. J. czlonka zarzadu pozwanej przestuchanego w charakterze
strony.

Sad Okregowy wskazal, Ze w mys§l art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015 r.,
poz. 1892 t.j. ze zm. — dalej jako: ,u.w.l.”), wladciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wlascicieli lokali do sadu z
powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspodlng lub w inny sposob narusza jego interesy. Stosownie do art. 25 ust. 1a u.w.l,,
powodztwo o uchylenie uchwaly moze byé wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.



Powod nie podnosil, ze uchwala nr (...) podlega uchylaniu z uwagi na wady formalne powstate przy jej podejmowaniu.
Tym bardziej powod nie wykazal, by takie wady mialy miejsce, a w szczegdlnosci, by mialy one wplyw na tres¢ uchwaly.
Sad réwniez nie dopatrzyt sie takich wad w zakresie podejmowania przedmiotowej uchwaty. Zbedne staly sie wobec
tego szczegblowe rozwazania Sadu w tym zakresie.

Analiza uzasadnienia pozwu wskazuje, ze powod upatruje wadliwos$ci zaskarzonej uchwaly wylacznie w postaci jej
niezgodnosci z przepisem art. 34 ust. 3 ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz.U. z 2016
I., poz. 2147) zgodnie z ktérym zbycie nieruchomosci nie moze nastapié, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne
dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

Wyzej wymieniona regulacja dotyczy tylko postepowan administracyjnych o stwierdzenie niewazno$ci decyzji (art.
156—157 k.p.a.), na podstawie ktorej Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego nabyly nieruchomosc,
oraz postepowan wznowieniowych (art. 145—151 k.p.a.) w tego typu sprawach. Przepis ten nie obejmuje postepowan
sadowoadministracyjnych.

Powod w pozwie nie wskazal czy postepowanie, jakie toczy sie w stosunku do nieruchomosci przy ul. (...) w W. to
postepowanie administracyjne czy sadowoadministracyjne. Z przedstawionego pisma nie wynika czy postepowanie
prowadzone na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
(...) jest na etapie postepowania administracyjnego czy sadowoadministracyjnego. Powod nie wskazal sygnatury
postepowania ani organu administracyjnego, przed ktérym toczy sie przedmiotowe postepowanie. Nie zostalo zatem
wykazane, ze toczy sie postepowanie administracyjne dotyczgce prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. W tym zakresie nie byly wystarczajace lakoniczne zeznania Z.
S., ktory zeznal, ze spadkobiercy ponownie zlozyli wniosek do SKO. Nie jest bowiem wiadome czy postepowanie
administracyjne toczylo sie w chwili podjecia uchwaly. Strona powodowa nie podjela zadnej inicjatywy dowodowej
na te okolicznos¢.

Sad Okregowy wskazal, ze nawet gdyby takie postepowanie administracyjne rzeczywiscie byto w toku, to podjeta
uchwala nie moglaby narusza¢ przepisu art. 34 ust. 3 u.g.n. W uchwale bowiem wlasciciele nie wyrazili zgody na
bezwarunkowe rozporzadzenie nieruchomos$cia wspo6lna. Ani uchwala, ani ewentualnie zawarta na jej podstawie
umowa przedwstepna nie maja charakteru rozporzadzajacego. Umowa przedwstepna ma charakter zobowiazujacy.
Swiadczeniem, do ktérego zobowigzuje sie strona w umowie przedwstepnej, jest zawarcie innej umowy, nazywanej
umowa przyrzeczong, dopiero taka umowa przyrzeczona bedzie miala charakter rozporzadzajacy. W tresci uchwaly
wyraznie zaznaczono, ze zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. zbycie nieruchomo$ci moze nastapi¢ jedynie pod
warunkiem, ze w stosunku do tej nieruchomoéci nie bedzie prowadzone postepowania administracyjne, o ktorym
mowa w art. 34 u.g.n. Taki zapis uchwaly stanowi wystarczajaca ochrone przed naruszeniem zakazu zbywania
nieruchomoéci, o jakim mowa w art. 34 ust. 3 u.g.n., jednocze$nie pozwala pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej
na skuteczne zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lng. Innymi stowy uchwatla nr (...) upowaznila zarzad wspolnoty do
zbycia czeSci wspolnej nieruchomosci tylko w sytuacji, gdy nie bedzie prowadzone postepowania administracyjne
dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.
Uchwata nr (...) nie daje umocowania zarzadowi wspolnoty do zbycia nieruchomosci w czasie trwania postepowania
administracyjnego, o ktéory mowa w art. 34 ust. 3 u.g.n. Dopiero ziszczenie sie warunku w postaci braku postepowania
administracyjnego umozliwi zbycie przedmiotowej nieruchomosci.

Mozna tez wyrazi¢ zasadnicze watpliwo$ci czy wymieniony przepis w ogoéle mogt stanowié dla pozwanej wspdlnoty
przeszkode w rozporzadzeniu jej mieniem. Zakaz okre§lony w art. 34 ust. 3 u.g.n. zostal bowiem nalozony na Skarb
Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego, jako na podmioty uprawnione do rozporzadzania nalezacymi do nich
nieruchomoéciami. Wymienione podmioty zostaly ograniczone w dysponowaniu swoja wlasno$cia, w przypadku
wskazanym w tym przepisie. Tymczasem zaskarzona uchwala zostala podjeta przez wspolnote mieszkaniows, a
nie Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. Do waznego jej podjecia wystarczyly glosy innych niz
Skarb Panstwa i jednostka samorzadu terytorialnego wspodlwlascicieli. Stad wniosek, ze art. 34 ust. 3 u.g.n. nie
mogl byé przeszkoda dla pozwanej wspolnoty mieszkaniowej do rozporzadzania jej mieniem, nawet w sytuacji,



gdy rozporzadzenie to dotyczy nieruchomosci wspdlnej, w ktorej udzial mialo (...) W.. Rozszerzenie zakazu na
innych niz Skarb Panstwa i jednostka samorzadu terytorialnego wspdlwlascicieli stanowilby nieuprawniona —
gdyz nie wynikajaca z ustawy — ingerencje w prawo wlasno$ci pozostalych wlascicieli lokali tworzgcych wspoélnote
mieszkaniowaq.

Ztych wzgled6w brak bylo podstaw do stwierdzenia, ze uchwala nr (...) jest niezgodna z przepisami prawa, tym samym
powddztwo o uchylenie uchwaly podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniost powod.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil naruszenie:

1) art. 244 k.p.c. i art. 227 k.p.c. oraz art. 229 k.p.c. poprzez bezpodstawne uznanie, ze powod nie wykazal, aby toczylo
sie postepowanie administracyjne, w sytuacji gdy okoliczno$¢ ta wynikala wprost z pisma Urzedu Miasta (...) Biura
(...) Wydziatu (...) i (...) z dnia 26.09.2016 r. nr (...) majacego moc prawng dokumentu urzedowego a ponadto gdy
okoliczno$¢ ta nie jest pomiedzy stronami sporna a wiec niepodlegajaca dowodzeniu;

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne uznanie a wiec w sposéb wprost sprzeczny z materiatem dowodowym sprawy,
iz nie toczy sie postepowanie administracyjne dotyczgce zwrotu nieruchomosci przy ul. (...) przez (...) W. na rzecz jej
dotychczasowych wlascicieli;

3) art. 7iart. 5 Dekretu z dnia 26.10.1945r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy poprzez
niewziecie pod uwage faktu, ze w przypadku przyznania dotychczasowym wlascicielom nieruchomosci przy ul. (...)
w W., w wyniku toczacego sie postepowania administracyjnego przyshugiwac im bedzie wlasnoéé posadowionego na
tej nieruchomogci budynku a tym samym, zaskarzona uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej bedzie narusza¢ ich prawa
wlascicielskie;

4) art. 389 k.c. poprzez niewzieci pod uwage faktu, ze zaskarzona uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej stanowi
podstawe do zawarcia umowy przedwstepnej dotyczacej zbycia czeSci budynku posadowionego na nieruchomosci
przy ul. (...) w W., w sytuacji gdy stan prawny tej nieruchomosci jest nieuregulowany w zwiazku z toczacym sie
postepowaniem administracyjnym o jej zwrot a tym samym, ze na skutek zawarcia takiej umowy beda naruszone
prawa wilascicieli budynku w przypadku uzyskania jego wlasnoSci;

5) art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez bezpodstawne uznanie, ze
wynikajacy z niego zakaz nie ma zastosowania w stanie faktycznym sprawy w sytuacji gdy (...) W. jest wlascicielem
nieruchomosci przy ul. (...) w W. oraz wspotwlascicielem posadowionego na niej budynku i jednocze$nie toczy
sie postepowanie administracyjne na rzecz dotychczasowych wtadcicieli co oznacza, ze jego przedmiotem jest
prawidlowos$¢ jej nabycia przez (...) W. w trybie Dekretu z dnia 26.10.1945r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze (...);

6) art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze zaskarzona przez powoda uchwata
Wspo6lnoty Mieszkaniowej jest zgodna z prawem, w sytuacji gdy narusza ona wskazane powyzej w pkt. 3), 4), 5)
przepisy prawa, majace nawet charakter bezwzglednie obowiazujacy.

Powod wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu a wiec o uchylenie
uchwaly nr (...) z dnia 22.02.2017 r. Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. podjetej w formie aktu
notarialnego Repertorium (...) sporzadzonego przez notariusza M. L. oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda
zwrotu kosztow procesu.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie.

Co do zasady zgodzi¢ sie nalezy z zarzutami apelacji, ktére kwestionuja stanowisko Sadu Okregowego, iz nie zostato
w niniejszej sprawie wykazane, by toczylo sie postepowanie dotyczace zwrotu nieruchomosci przy ul. (...) na rzecz
nastepcoéw prawnych bylych wlascicieli. Trafnie wskazuje powod, iz fakt ten wynika z pisma Urzedu Miasta (...) Biura
(...) Wydziatu (...) i (...) z dnia 26 wrzeénia 2016 . nr (...)

Okoliczno$é ta nie przesadza jednak o zasadnoSci powodztwa w niniejszej sprawie. Nie mozna zgodzié sie z
powodem, iz Sad Okregowy odmawiajac uchylenia uchwaly, naruszyt art. 7 i art. 5 Dekretu z dnia 26.10.1945r. 0
wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) czy tez art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce
nieruchomo$ciami. Sad Okregowy badajac istnienie wskazywanych przez powoda podstaw do uchylenia zaskarzonej
uchwaly w ogole nie stosowal przepisow tzw. dekretu (...). Wskazal rowniez, ze podjeta uchwala nie moze naruszac
przepisu art. 34 ust. 3 u.g.n. Z tym stanowiskiem Sadu Okregowego nalezy sie zgodzi¢. Kwestia dopuszczalno$ci
podjecia samej uchwaly w przedmiocie adaptacji strychu i uméw sprzedazy powstalych w ten sposob lokali byta
przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia 20 kwietnia 2011 r. I CSK 540/10, wydanym na gruncie
bardzo zblizonych okolicznoéci faktycznych. Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 34 ust. 3 u.g.n. stanowi, iz zbycie
nieruchomoéci nie moze nastapié, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia
nieruchomodci przez Skarb Panistwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. W sprawie rozpoznawanej przez Sad
Najwyzszy (...) W. podnioslo, ze w stosunku do nieruchomo$ci toczy sie postepowanie dotyczace przyznania prawa
wlasno$ci czasowej (obecnie uzytkowania wieczystego gruntu) na podstawie wniosku zlozonego w trybie art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) Odnoszac sie do tego argumentu
Sad Najwyzszy wskazal, ze w takiej sytuacji art. 34 ust. 3 u.g.n. zakazuje (...) W. w szczegblnoSci wyodrebniania
i przenoszenia wlasnosci lokali w budynku znajdujacym sie na tej nieruchomosci. Zaskarzona uchwala wtascicieli
lokali dotyczyla sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych powstalych w wyniku adaptacji strychu. Strong uméw
zawieranych w wykonaniu uchwaty ma by¢ wspoélnota mieszkaniowa, stanowiaca ogot wlascicieli lokali (art. 6 u.w.l.),
a nie (...) W. jako tzw. wlasciciel dotychczasowy (art. 4 ust. 1 u.w.l.). Zatem ani uchwala, ani umowy w niczym
nie naruszajg praw wlascicieli, w tym (...) W., a w przyszloSci ewentualnie dawnych wlascicieli badz ich nastepcow
prawnych.

Trafnie przy tym zauwazyl Sad Okregowy, iz w uchwale bedacej przedmiotem powddztwa w niniejszej sprawie
wlasciciele nie wyrazili zgody na bezwarunkowe rozporzadzenie nieruchomos$cia wspo6lng. Ani uchwala, ani
ewentualnie zawarta na jej podstawie umowa przedwstepna nie majg charakteru rozporzadzajacego, a w tresci
uchwaly wyraznie zaznaczono, ze zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. zbycie nieruchomosci moze nastapic jedynie pod
warunkiem, ze w stosunku do tej nieruchomosci nie bedzie prowadzone postepowania administracyjne, o ktérym
mowa w art. 34 u.g.n.

Skoro zaskarzona uchwala, wbrew twierdzeniom powoda, nie narusza wskazywanych w apelacji przepisoéw, zatem
podniesiony przez powoda zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali uznaé
nalezy réwniez za chybiony.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda jako bezzasadng.

O koszach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Na zasadzong od powoda na
rzecz pozwanej kwote 270 zl skladala wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej ustalone w oparciu o § 8 ust. 1 pkt 1 § w
zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych
z 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015r1. poz. 1804).

Anna StraczynskaBeata KozlowskaKatarzyna Polanska - Farion



