Sygn. akt VI A Ca 968/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Manowska (spr.)
Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA — Malgorzata Kuracka

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

Ppo rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa H. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 lutego 2012 r., sygn. akt XXV C 475/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od H. S. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ulicy (...) w W.
kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zI tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VI ACa 968/12

UZASADNIENIE

Powod H. S. w pozwie z dnia 4 maja 2011 r. skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.
przy ul. (...), wniost o uchylenie w caloéci uchwaly nr (...) wspétwlascicieli nieruchomosci polozonej przy (...) w W.,
tworzacych Wspélnote Mieszkaniowa (...) z dnia 24 marca 2011 r. w sprawie przeprowadzenia obmiaru lokali.

Wyrokiem zaocznym z dnia 17 pazdziernika 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powodztwo.
Od wyroku zaocznego Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosta sprzeciw wnoszac o oddalenie powddztwa.
Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 16 lutego 2012 r. uchylil wyrok zaoczny i pow6dztwo oddalil.

Sad Okregowy ustalil, Ze powdd H. S. jest wlascicielem lokalu nr. (...) przy ul. (...) i czlonkiem pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W..



Powod jest rowniez wspotwlascicielem spotki developerskiej (...) Sp. z 0.0. Spolka (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W.,
ktora byla inwestorem i developerem, ktory w kilku etapach wybudowat 10 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
w ktorych sktad wchodza budynki o zabudowie blizniaczej oraz apartamenty, ktére sa oznaczone numerami od (...)
do (...).

Po wybudowaniu kompleksu mieszkaniowego przy ul. (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. pehila jednoczesnie funkcje
zarzadcy i zarzadu w/w nieruchomosci.

W czerwcu 2009 r. dokonano zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdlna oraz ustanowiono obligatoryjny
Zarzad Wspolnoty.

W dniu 24 marca 2011 r. w W. w budynku przy ul. (...) mialo miejsce zebranie wlascicieli lokali nieruchomosci
przy ul. (...) w W. tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa, na ktérym podjeta zostala m.in. uchwala nr (...) w sprawie
przeprowadzenia obmiaru lokali.

W ocenie powoda proponowanie przez Zarzad Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) uchwaly w takim ksztalcie jest niezgodne
z racjonalnym gospodarowaniem pieniedzmi Wspolnoty.

Podjecie uchwaly nr (...) podyktowane bylo niedokladnymi inwestora r6znymi sposobami obliczania wielko$ci
udzialow dla r6znych lokali w tej samej nieruchomoéci, niedokonaniem zmiany udzialéw po dokonaniu przebudowy,
w wyniku ktérej suma powierzchni uzytkowej ulegla zmianie. Brak aktualnego wyliczenia wielko$ci udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej uniemozliwit prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia wspolna.

Pozwana wskazala réwniez, ze zgodnie z brzmieniem przepisu art. 29 ust 1 pkt. 1 b ustawy o wiasnos$ci lokali
zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposo6b okreslony w art. 18-ust.l w/w
ustawy, obowigzany jest przechowywa¢ dokumentacje budynku oraz prowadzié¢ i aktualizowac spis wlascicieli lokali
i przypadajacych im udzialéw w nieruchomoéci wspolne;.

W zwigzku z powyzszym pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) wskazala, ze podjecie uchwaly nr (...) jest zgodne
z prawem, bowiem w $wietle tresci przepisu art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali dla rzeczywistego okreslenia
udzialéw w czeéci wspodlnej, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni
uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

Zgodnie z zeznaniami P. L., Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej nie dysponuje catloScia dokumentacji dotyczacej
infrastruktury technicznej osiedla, gdyz dokumentacja ta nadal znajduje sie w posiadaniu dotychczasowego zarzadcy
(...) Sp. z 0.0. Swiadek wskazal ponadto, iz na osiedlu powstalo kilka ogrodéw zimowych — zabudowanych taraséw,
a jednym z tych tarasow jest taras M. K. (2). Ponadto w celu prawidlowego sporzadzenia aktu notarialnego w
przedmiocie uzgodnienia w czeéciach nieruchomoéci wspdlnej prawidlowych udzialéw (...) Sp. z o.0. doliczyla i
sprzedala dwa miejsca postojowe w budynku (...) przy ul. (...). Z tego tez powodu ostatni akt notarialny zostal
odrzucony przez notariusza.

W ocenie P. L. potrzeba ustalenia wlasciwych udzialow podyktowana jest rdwniez tym, ze w jednym z budynkéw miat
by¢ (...) wliczony do wspdlnej czesci, ktory ostatecznie zostal sprzedany jako mieszkanie.

Powod zakwestionowal stanowisko pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...). W ocenie powoda proponowanie przez
Zarzad Wspolnoty uchwaly w takim ksztalcie jest niezgodne z racjonalnym gospodarowaniem pieniedzmi Wspolnoty,
a faktyczna przyczyna podjecia uchwaly byta nielegalna przebudowa lokalu dokonana przez M. K. (2), ktéra powinna
sama ponie$¢ koszty pomiarow.

Sad Okregowy uznal, ze zaskarzona uchwala wspdlnoty mieszkaniowej Rezydencje parkowe nr (...) z dnia 24 marca
2011 1. nie jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna ani nie godzi w interesy
wszystkich wlascicieli lokali.



Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, kazdemu wlascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje
udzial w nieruchomoéci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnosScia lokali. Przepis art. 3 ust. 3 stanowi, iz
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
Z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Aby jednak okreéli¢ udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w
nieruchomos$ci wspolnej niezbedne jest okreélenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni
uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

Sad Okregowy wskazal, ze w poczatkowym zalozeniu w sklad zespolu doméw mieszkalnych w W. przy ul. (...) mialo
wchodzié 39 samodzielnych lokali, natomiast obecnie zgodnie ze stanem faktycznym jest 43 do 44 samodzielnych
lokali o nieznanej powierzchni i nieznanym udziale w czeSciach wspolnych. Ponadto, z zeznan strony pozwanej wynika,
ze pomimo powolania nowego Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...), dotychczasowy zarzadca i zarzad (...) Sp. z o.0.
z siedziba w W. nie przekazala caloSci dokumentacji dotyczacej infrastruktury technicznej osiedla.

W zwiazku z powyzszym, zdaniem Sadu I instancji, Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej nie posiada wiedzy, jakie
sq poszczegdlne powierzchnie uzytkowe samodzielnych lokali mieszkalnych wyodrebnionych w nieruchomoéci
wspolnej i udzialy czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej w nieruchomosci wspoélnej. Sad Okregowy wskazal rowniez,
ze wykonanie przez M. K. (2) ogrodu zimowego na ostatniej kondygnacji bloku przy ul. (...) zwiekszylo o 25 m
powierzchnie uzytkowa tego lokalu, a tym samym ulegla zmianie wysoko$¢ jej udzialu w nieruchomosci wspdlnej. W
podobny sposéb zostaly zmieniony co najmniej jeszcze jeden lokal mieszkalny nalezacy do O. P.. Fakt ten wywoluje
potrzebe dokonania pomiaréw tego lokalu.

Ponadto Sad Okregowy stwierdzil, ze w celu prawidlowego sporzadzenia aktu notarialnego w przedmiocie uzgodnienia
w czedciach nieruchomoéci wspoélnej prawidlowych udzialéw (...) Sp. z o.0. doliczyla i sprzedala dwa miejsca
postojowe w budynku (...) przy ul. (...). Powyzsze dzialanie jest sprzeczne z prawem, albowiem miejsca te powinny byc
potraktowane jako powierzchnia przynalezna, a nie cze$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego.

W zwiazku tym, iz kazdy akt notarialny spisywany byt w inny spos6b polegajacy m. in. na tym, ze w jednym z budynkow
mial by¢ (...) (budynek (...) ) stanowigcy cze$¢ wspdlnag, lecz ostatecznie zostal sprzedany jako mieszkanie, ostatni
akt notarialny zostal odrzucony przez notariusza z uwagi na watpliwos$ci co do wysokos$ci udzialu w nieruchomoéci
wspolne;j.

Ostatecznie Sad I instancji uznal, ze uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nr (...) z dnia 24 marca 2011 r. zostata
podjeta zgodnie z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali i nie narusza zasad prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd.
W apelacji zarzucil:

1. nierozpoznanie istoty sprawy, przejawiajace sie niezbadaniem, czy zaistnialy racjonalne, celowe i ekonomicznie
usprawiedliwione przyczyny dokonania obmiaru wszystkich lokali, czeSci przynaleznych oraz nieruchomosci wspoélnej
w pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej - to jest nierozstrzygnieciem o zasadno$ci zadania uchylenia uchwaly nr (...)
z 24 marca 2011 r. Wspolnoty Mieszkaniowej (...) o dokonaniu obmiaru wszystkich lokali Wsp6lnoty Mieszkaniowe;

2. zaniechanie prawidlowego wyjasnienia okoliczno$ci podjecia zaskarzonej uchwaly nr (...) i nie dokonanie oceny
zaskarzonej uchwaly wedlug kryteriow: celowosci, rzetelnosci, gospodarnosci;

3. przyjecie, iz przebudowa lokalu stanowi uzasadniong przyczyne dokonania obmiaru wszystkich lokali we
wspolnocie mieszkaniowej;



4. przyjecie, iz nawet usprawiedliwione watpliwoéci co do aktualno$ci wyliczenia udzialu w nieruchomosci wspdlnej
(np. w zwiazku z przebudowa lokalu) stanowig uzasadniona przyczyne dokonania obmiaru wszystkich lokali
wspolnoty mieszkaniowej;

5. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. - skutkujace poczynieniem ustalen sprzecznych z rzeczywistym stanem faktycznym
sprawy - a polegajacych na:

a) oparciu ustalen faktycznych glownie na zeznaniach skladanych w charakterze strony przez czlonka Zarzadu
pozwanej - pana P. L., ktére nie zostaly ocenione w spos6b wszechstronny w kontekscie reszty materialu zabranego
w sprawie oraz do§wiadczenia zyciowego, co przyczynilo sie do:

b) poczynienia ustalen faktycznych sprzecznych z treScia zebranego w sprawie materialu, badZ z niego nie
wynikajacych - bowiem wbrew ustaleniom Sadu:

#.

« z materialu zebranego w sprawie wynika, iz znana jest ilo$¢ udzialéw przypadajacych na kazdy lokal,

« ustalanie udzialu przypadajacego na dany lokal nastepowalo wedlug tego samego ,klucza" stosowanego
konsekwentnie od momentu wyodrebnienia pierwszego lokalu;

+ club fitness w budynku (...), ktéry wedlug zeznan strony i ustalen poczynionych przez Sad I instancji mialby
stanowi¢ cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, stanowil wyodrebniony lokal, co potwierdza operat sporzadzony przez
mgr inz. K. S. zlozony przez pozwang jako dowod;

« 7 zebranego materialu w zaden sposob nie wynika, iz ,,doliczono i sprzedano dwa miejsca postojowe w budynku

(.)"

6. wobec ustalen faktycznych Sadu I instancji sprzecznych z rzeczywistym stanem sprawy, a znajdujacych oparcie
wylgcznie w zeznaniach strony pozwanej, badz w ogole pozbawionych podstaw w dowodach przeprowadzonych w
toku postepowania, strona powodowa podniosla, iz:

a) wbrew ustaleniom faktycznym, wraz z przekazaniem zarzadu, (...) sp. z 0.0. w W. przekazala dokumentacje
techniczng osiedla obejmujaca w szczegdlno$ci plany architektoniczne budynkdéw, instalacji, co potwierdzono
protokolami przekazania;

b) wbrew ustaleniom faktycznym, panstwo R. kupili mieszkanie nr (...) w bud. (...), a udzial wyliczono wedlug tych
samych zasad jak przyjete dla calej pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...), co potwierdza wyliczenie udzialow
stanowigce integralng cze$¢ aktu notarialnego z 19 sierpnia 2009 r., Rep. A (...) o zmianie umowy z 11 lipca 2008 r.,
Rep. A (...);

7. naruszenie art. 98 § 1 K.p.c. oraz § 11 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 2 ust. 1i 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28
wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (...) poprzez zasadzenie na rzecz pozwanej kwoty 720,00 zt
tytulem kosztow zastepstwa procesowego, podczas gdy podstawowa stawka w tego rodzaju sprawie wynosi 180,00 zl.;

W konkluzji skarzacy wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane wyroku Sadu Okregowego i uchylenie uchwaly nr (...) z 24 marca 2011
r. Wladcicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. ulica (...)

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie ma uzasadnionych podstaw prawnych.



Art. 3 ustep 3 ustawy o wlasnosci lokali okreéla bezwzglednie obowigzujaca zasade obliczania udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej. Odstepstwa od niej sprecyzowane zostaly w przepisach szczegdlnych. Obliczanie udzialow
w inny, dowolny sposob moze spowodowa¢ nawet niewazno$¢ niektérych postanowien czynnoéci prawnych
wyodrebnienia i sprzedazy lokalu w zakresie dotyczacym okreslenia udzialéw i konieczno$ci uzgodnienia tresci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego
z 14 marca 2002 r., [IV CKN 896/00). Jedynie w przypadku, gdy na podstawie jednej czynnoS$ci prawnej dokonanej
przez wlasciciela lub przez wszystkich wlascicieli nieruchomosci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysokoéc
udzialéw okreslaja odpowiednio w umowie wlasciciel lub wlasciciele (art. 3 ustep 6 u.w.L).

Z o$wiadczenia pelnomocnika powoda zloZonego na rozprawie apelacyjnej wynika, ze powdd zastosowal specyficzny
sposob liczenia udziatow tzn. uzaleznit je od uzytecznosci danej powierzchni. Udzialy liczone byly w taki sposob przez
caly czas, stosownie do art. 3 ustep 7 u.w.l. Zastosowanie powyzszego przepisu nie oznacza jednak, ze wlasciciele lokali
nie moga po wyodrebnieniu wszystkich lokali podjaé dzialan zmierzajacych do prawidlowego okreslenia udzialow i w
taki sposo6b, aby ich suma roéwnala sie 1. Umowa, o jakiej mowa w art. 3 ustep 7 u.w.l. zdanie drugie nie jest jedynym
srodkiem, za pomoca ktérego dokonaé¢ mozna zmiany wielko$ci udzialow. Przepis ten wylacza bowiem tylko norme
zawarta w zdaniu pierwszym art. 3 ustep 7 u.w.l.

Prawidlowe okreslenie wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej jest istotne z punktu widzenia prawidlowego
zarzadu rzecza wspo6lna i podejmowania uchwal. W przypadku zatem, gdy nie zostala zawarta umowa wskazana w art.
7 ustep 3 zdanie drugie u.w.l., wlasciciele lokali moga wola wiekszosSci doprowadzi¢ do takiego stanu, jaki powinien
wynikac z art. 3 ustep 3 — 5 u.w.l,, tym bardziej, Ze w sprawie niniejszej zachodzi duze prawdopodobienstwo blednego
okreélenia powierzchni wspdlnej. Mozliwo$¢ doprowadzenia do stanu okre§lonego w art. 3 ustep 3 — 5 u.w.l. wolg
wiekszosci wlascicieli lokali, nie zas w drodze umowy wszystkich wlascicieli, zapewniona zostala w art. 22 ustep 2 u.w.l.
w zwigzku z art. 22 ustep 3 pkt. 5a. Uchwala zmierzajaca do prawidlowego okreslenia powierzchni nieruchomosci i
prawidlowego okreslenia w zwigzku z tym udzialow w nieruchomosci wspdlnej nie jest zatem sprzeczna z art. 25 ustep
1uw.l.

Podkreslenia jednak wymaga, ze powyzsze przepisy umozliwiaja wspoélnocie mieszkaniowej (wlascicielom lokali)
jedynie dokonanie zmiany udzialébw w nieruchomos$ci wspoélnej, nie moga one natomiast ingerowa¢ w sfere
indywidualnej wlasno$ci. OkreSlanie na podstawie uchwaly wlascicieli lokali podjetej wedlug art. 22 ust. 3 pkt 5a
u.w.l., jaka jest powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych lokali, majgce na celu dokonanie zmian wpiséw w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla poszczegoélnych lokali wykracza poza przyznane przez ustawodawce kompetencje
do zmiany udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej. Zatem, nawet je$li z wykonanej kompleksowej inwentaryzacji
calego budynku (w tym wszystkich lokali) wynika, ze powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych lokali jest inna niz
uwidoczniona w ksiegach wieczystych, to taka inwentaryzacja stanowi¢ moze jedynie podstawe zmiany udzialow
w nieruchomos$ci wspoélnej, ale nie moze stanowi¢ podstawy podjecia przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali uchwaly
dotyczacej zmian powierzchni uzytkowej poszczegélnych lokali.

Ewentualne ograniczenie przez art. 22 ust. 21 3 u.w.l. uprawnien wilascicielskich wlascicieli lokali w tych wspoélnotach,
w ktorych funkcjonuja zarzad lub zarzadca, polega bowiem wylacznie na umozliwieniu doprowadzenia z woli
wiekszo$ci wlaScicieli (wyrazonej przez glosowanie) do stanu zgodnego z generalna zasadg wyrazong w ustawie (w
art. 3 ust. 3 u.w.L).

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uznal apelacje za bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



