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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej N. przy ul. K. w P.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 16 grudnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 26 kwietnia 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 240
(dwiescie czterdziesci) zi, tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2016 r. Sgd Okregowy w W. uchylit uchwaty
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej N. przy ul. K. 21 w P. nr 1 z dnia 18
pazdziernika 2011 r. i nr 8/2012 z dnia 28 sierpnia 2012 r.

W uzasadnieniu ustalit, ze powodka M. t. jest wiascicielem lokalu nr 15
potozonego w budynku nr 21 przy ul. K. w P. Inwestorem tego budynku byta spétka
z 0.0. F. w W.. Wdniu 26 maja 2009 r. zostata zawarta umowa ustanowienia
odrebnej wiasnoéci pierwszego lokalu i jego sprzedazy oraz podziatu do
korzystania nieruchomosci wspolnej w ten sposéb, ze spotka D. zastrzegta sobie
prawo do wytgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspdlnej obejmujgce;j
poddasze z uprawnieniem do Kkorzystania z cafosci lub wydzielonych czedci

poddasza oraz wyznaczania wiascicielom lokali pomieszczenh gospodarczych.

W dniu 1 czerwca 2009 r. zostata podjeta przez pozwang Wspdlnote
Mieszkaniowg uchwata nr 1/2009, na podstawie ktérej pozwana Wspodlnota wyrazita
zgode: 1) nabywcom prawa do wytgcznego korzystania z nieruchomosci wspdlnej
budynku stanowigcej pomieszczenia gospodarcze na strychu, na podziat tych
pomieszczenh, wszelkie prace remontowe i adaptacyjne podnoszace standard
w obrebie tych pomieszczen, a w szczegolnosci na montaz okien dachowych,
Scianek dziatowych, po uzyskaniu wymaganych pozwolen; 2) na przekwalifikowanie
statusu ,pomieszczenia gospodarcze” na ,lokale uzytkowe z mozliwoscig
zamieszkania” dla nabywcéw prawa do wytgcznego korzystania z czesci
nieruchomosci wspolnej budynku, stanowigcej pomieszczenia gospodarcze na

strychu.

W dniu 15 lutego 2010 r. pomiedzy sp. z 0.0. P. w W. - jako sprzedawcg a
powodkg - jako nabywcy - zostata zawarta przedwstepna umowa sprzedazy, zas w
dniu 9 marca 2010 r. przyrzeczona umowa sprzedazy, ktorej przedmiotem byto
prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspolnej, stanowigcej
poddasze o powierzchni 349,21 m? i obejmujgcej pomieszczenia gospodarcze, z
prawem do przyznania przez sprzedajgcego uprawnien do wytgcznego korzystania

z catosci lub wydzielonych czesci tego poddasza oraz pomieszczen gospodarskich



wiascicielom poszczegdlnych lokali, usytuowanych w tym budynku. Spoétka P.

nabyta to prawo od spétki D..

W dniach 31 maja i 8 lipca 2010 r. spotka D. przekazata zarzgdowi strony

pozwanej dokumentacje, w ktorej nie byto wspomnianej uchwaty nr 1/2009.

Decyzjg z dnia 19 lipca 2011 r. Starosta P. zatwierdzit projekt budowlany i
udzielit powddce pozwolenia na budowe - przebudowe budynku mieszkalnego przy
ul. K. 21 w P.. W dniu 7 pazdziernika 2011 r. w budynku pojawili sie robotnicy,
ktorzy mieli wykonywac¢ przebudowe i w zwigzku z tym zostato zwotane zebranie

pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej.

Uchwatg nr 1 z dnia 18 pazdziernika 2011 r. pozwana Wspdlnota
Mieszkaniowa uchylita wszystkie uchwaty dotyczgce przebudowy, rozbudowy,
modernizacji nieruchomosci wspdlnej, podjete przed 1 czerwca 2010 r.
Za uchwatg, przyjetg w trybie mieszanym, gtosowato 91,07 % udziatéw. Natomiast
uchwatg nr 8/2012 z dnia 28 sierpnia 2012 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa
nie wyrazita zgody na nadbudowe i przebudowe nieruchomosci wspdlnej
stanowigcej pomieszczenia gospodarcze na poddaszu, w szczegolnosci na podziat
tej nieruchomosci, na wszelkie prace remontowe i adaptacyjne, wstawianie okien
dachowych i $cianek dzialowych, a takze na ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu, ktéry powstatby w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci
wspolnej i na rozporzgdzenie tym lokalem. Rowniez i ta uchwata zostata podijeta

w trybie mieszanym, z tym Ze za jej przyjeciem gtosowato 87,02 % udziatéw.

Sad pierwszej instancji odnoszac sie do zarzutow powddki natury formalnej
w kwestii prawidtowosci powiadomienia jej o terminie zebran, na ktérych
zostaty podjete skarzone uchwaty, stwierdzit, ze nie zostat wykazany wptyw
ewentualnych uchybien na wynik gtosowania, tym bardziej ze zostaly one
podjete w trybie mieszanym i zarazem przewazajgcg wiekszoscig gtosow.
Podzielit natomiast zarzuty merytoryczne powddki, iz uchwaty te naruszyty jej
prawa do wytgcznego korzystania ze strychu w celach inwestycyjnych
i gospodarczych, wynikajgce z umownego podziatu nieruchomosci wspdlnej do
korzystania oraz z uchwaty nr 1/2009. Niezaleznie od tego, zwrdcit uwage,

ze podjecie uchwaty nr 8/2012 byto, w Swietle przepisu art. 22 ust. 2 i 3 ustawy



z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2020, poz. 1910;
dalej: ,u.w.L.”) zbedne, bowiem wspdlnota mieszkaniowa moze podjaé jedynie
uchwate o wyrazeniu zgody, zas$ nieuzyskanie wymaganej wiekszosci gtosow jest

rébwnoznaczne z brakiem tej zgody.

W wyniku apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny w (...) zaskarzonym
wyrokiem zmienit wyrok Sgdu Okregowego i powddztwo oddalit. Przyjmujgc za
wiasne ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji stwierdzit, ze umowa o podziat
do korzystania zawarta przy wyodrebnieniu i sprzedazy pierwszego lokalu nadal
obowigzuje, a zatem powodka jest uprawniona do wytacznego korzystania z
poddasza i w szczegolnosci moze decydowaé o przyznawaniu czesci tego
poddasza innym witascicielom poszczegolnych lokali - takze odptatnie. Pozbawienie
powodki praw nabytych do korzystania z poddasza nastgpitoby w razie rozwigzania
umowy w tym przedmiocie, za$ zaskarzone uchwaty nie doprowadzity do
rozwigzania tej umowy, a w zwigzku z tym nie doszto do naruszenia obiektywnego
interesu powodki, aczkolwiek uchwaty te, na sposéb subiektywny, dotykajg jej

uprawnien.

W skardze kasacyjnej powodka zaskarzajgc wyrok Sadu drugiej instanciji
w catosci wniosta o0 jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Zarzucita naruszenie: 1) prawa procesowego, tj. art. 328 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., przez brak wskazania w uzasadnieniu przyczyn odmowy
uznania za wiarygodne dowoddéw Swiadczgcych o pokrzywdzeniu powddki
skarzonymi uchwatami, podczas gdy powddka przedtozyta dokumenty obrazujgce
jej realng i obiektywng szkode majagtkowq; 2) prawa materialnego, tj. art. 25 ust. 1
u.w.l. przez btedne uznanie, iz skarzone uchwaty nie naruszajg przepisow prawa
oraz jej interesu, w sytuacji gdy powddka od wielu miesiecy nie moze korzystaé
Zze swojego prawa ani czerpa¢ z niego jakichkolwiek korzysci; art. 30 ust. 1 i 2
orazart. 32 ust. 1 i 2 uw.l. przez btedne uznanie, iz uchwata nr 1 z dnia
18 pazdziernika 2011 r. zostata podjeta w trybie mieszanym, tj. na zebraniu
i w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, podczas gdy pozwana nie wykazata,
aby zebranie czionkéw wspdlnoty z dnia 18 pazdziernika 2011 r. odpowiadato

warunkom wskazanym w w/wym przepisach.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Zgodnie z art. 32 ust. 1 i 2 u.w.l., o zebraniu ogétu wiascicieli lokali zarzad
lub zarzadca, ktéoremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposoéb
okreslony w art. 18 ust. 1 tej ustawy, zawiadamia kazdego witasciciela lokalu na
piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy
podac dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany
we wzajemnych prawach i obowigzkach wiascicieli lokali nalezy wskazac tresc tej

zmiany.

Strona pozwana nie wykazata, aby w stosunku do powddki dochowata
powyzszych wymogow, a w szczegolnosci, ze zawiadomita jg na pismie o zebraniu,
na ktérym zostata podjeta uchwata nr 1 z dnia 18 pazdziernika 2011 r., na tydzien
przed jego terminem oraz o tresci zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach,
w kontekscie uchwaty nr 1/2009, ktorej dotyczyta skarzona uchwata. Jednak
powddka nie wykazata, ze uchybienia te mogty mie¢ wptyw na podjecie tej uchwaty.
Przy ocenie uchybienia w postaci braku powiadomienia o tresci zamierzonych
zmian we wzajemnych prawa i obowigzkach nie mozna traci¢ z pola widzenia
okolicznosci, iz spotka D. z dniem 1 czerwca 2010 r., przekazata zarzgdowi strony
pozwanej dokumentacje, ktéra nie zawierata uchwaty nr 1/2009 z dnia 1 czerwca
2009 r., a zatem o jej tresci cztonkowie zarzgdu strony pozwanej mogli powzig¢
wiedze dopiero z momentem pojawienia sie robotnikdw budowlanych, ktérzy mieli
wykonywaé prace adaptacyjne na poddaszu, bowiem z decyzji z lipca 2011 r.
zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe nie wynika,
by strong w postepowaniu administracyjnym byta pozwana wspdlnota
mieszkaniowa (k. 17-18, 211). Strong w tamtym postepowaniu byta jedynie
powodka, natomiast odpis decyzji zostat przestany wiascicielom dwoch lokali oraz

spotce D., ktéra w tym czasie nie byta juz zarzgdcg nieruchomosci wspolnej.

W pismiennictwie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze zarzuty formalne
dotyczgce procedury podjecia uchwaty, w tym dotyczgce wadliwosci zawiadomienia
o terminie zebrania wiascicieli, mogg stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej, gdy zarzucana wadliwos¢ miata lub mogta mieC wptyw

na tres¢ uchwaly (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r.,



IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40, z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03,
OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132, z dnia 11 stycznia 2007 r., Il CSK 370/06, MoP
z 2007 r., nr 4, poz. 173 oraz z dnia 5 pazdziernika 2011 r., IV CSK 664/10,
nie publ.). Kwestionowana przez powodke uchwata zostata podjeta w trybie
mieszanym zdecydowang wiekszoscig gtosow, bo przekraczajgcg 90% udziatéw
w nieruchomosci wspdlnej. W konsekwencji zarzut kasacyjny powddki oparty na
powyzszych przepisach nie mégt doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow

prawnych.

Nie jest rowniez uzasadniony zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. W judykaturze zostato juz wyjasnione, ze naruszenie przez sad
drugiej instancji wskazanych przepisébw prawa procesowego moze wyjgtkowo
stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe kasacyjng wtedy, gdy wskutek uchybienia
wymaganiom stawianym uzasadnieniu, zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie
kontroli kasacyjnej. Zatem nie kazde uchybienie w zakresie konstrukcji
uzasadnienia sgdu drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe dla skutecznego
podniesienia zarzutu kasacyjnego, lecz tylko takie, ktére uniemozliwia Sgdowi
Najwyzszemu przeprowadzenie kontroli prawidtowosci orzeczenia (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 122/05 nie publ., z dnia
28 listopada 2007 r., V CSK 288/07, nie publ, z dnia 21 lutego 2008 r., Il CSK
264/07, OSNC - ZD 2008 Nr D, poz. 118, postanowienie z dnia 23 lipca 2015 r.,
| CSK 654/14, nie publ.). Wbrew stanowisku powddki uzasadnienie zaskarzonego
wyroku odpowiada wymogom konstrukcyjnym okreslonym w art. 328 § 2 k.p.c.

w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i poddaje sie kontroli kasacyjnej.

2. W ramach oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego, w pierwszej
kolejnosci nalezy odnieS¢ sie do kwestii nabycia przez powddke uprawnien
do korzystania z poddasza jako elementu nieruchomosci wspdlnej, poniewaz
Z niego wywodzi interes prawny w zaskarzeniu objetych pozwem uchwat pozwanej

Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

W przypadku nieruchomosci lokalowej szczegdlnym prawem zwigzanym
Z jej wtasnoscig, jako jej czes¢ sktadowa, jest udziat w nieruchomosci wspdline;j.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 u.w.l., udziat wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspélne;j



jest prawem zwigzanym z wtasnoscig lokalu. Prawo odrebnej wiasnos$ci lokalu jest
prawem gtownym, z ktorym zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolne;,
stanowigcej grunt oraz czes$¢ budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiasciciela lokalu. A skoro udziat ten, po mysli art. 50 k.c., jest czeScig
sktadowg prawa wiasnosci lokalu, to przesgdza, ze rozporzgdzenie samym
udziatem nie jest dopuszczalne. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 7 stycznia 2004 r.,
[l CK 186/02, nie publ.). Jako czesc¢ sktadowa, udziat w nieruchomosci wspolnej,
nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnos$ci i innych praw rzeczowych (art. 47
§ 1 k.c. w zw. z art. 50 k.c.), a zatem, co do zasady w stosunkach pomiedzy
wiascicielami lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowag, nie ma przeszkdd

prawnych, by udziat ten mogt by¢ przedmiotem praw obligacyjnych.

Udziaty w nieruchomosci wspolnej, gdy tylko cze$¢ lokali zostata prawnie
wyodrebniona, sg tez zwigzane z wilasnoscig samodzielnych lokali
niewyodrebnionych. Zgodnie bowiem z art. 3 ust. 3 zd. 2 u.w.l., udziat wtasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspodlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (w tym takze tych

prawnie wyodrebnionych) wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Witasciciel lokalu (w tym samodzielnego Iokalu niewyodrebnionego)
ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej
przeznaczeniem (art. 12 ust. 1 u.w.l.). Pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci
przekraczajgcej te potrzeby przypadajg wiascicielom lokali w stosunku do ich
udziatow. W takim samym stosunku witasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia

w pozytkach i innych przychodach (art. 12 ust. 2 u.w.l.).

Na dopuszczalno$¢ dokonania podziatu nieruchomosci wspolnej do
korzystania wskazano w orzecznictwie, jeszcze na gruncie stanu prawnego
obowigzujgcego przed wejsciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali (zob.
uzasadnienie uchwaly petnego skfadu Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej z dnia 21
grudnia 1974, lll CZP 31/74, OSNCP 1975, nr 9, poz. 128 oraz postanowienie Sadu



Najwyzszego z dnia 5 stycznia 1980 r., Il CRN 263/80, OSNCP 1981, nr 6, poz.
118). Podziat quoad usum uchyla ustawowy model sposobu korzystania
z nieruchomosci wspolnej i zwigzany z nim sposoéb rozliczen wydatkow i naktaddow.
Podziat rzeczy wspdlnej do korzystania nie jest definitywny, gdyz w zaleznosci od
zmienionych okolicznosci moze ulec zmianie (por. uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 12 kwietnia 1973 r., lll CZP 15/73, OSNCP 1973 nr 12, poz. 208 oraz wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., Il CSK 325/09, nie publ.).

Powstaje jednak problem w jakiej formie prawnej mozliwe jest dokonanie
tego podziatu, poniewaz czynno$¢ prawna polegajgca na dokonaniu podziatu
nieruchomos$ci wspdlnej do korzystania, jesli odbiega od modelu ustawowego
(okreslonego w art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l.), moze stanowi¢ ingerencje w uprawnienie
wiasciciela lokalu, badz w uprawnienia witadcicieli lokali, do korzystania
z nieruchomosci wspolnej, zwlaszcza gdy wigzac sie to moze z ograniczeniem tych

uprawnien na korzysc innych wiascicieli lokali.

W uchwale z dnia 19 czerwca 2007 r., lll CZP 59/07, Sad Najwyzszy wyjasnit,
ze okreslenie zasad korzystania przez witasciciela lokalu z czesci wspdlnych
budynku w zakresie przekraczajgcym jego udziat w nieruchomosci wspdélnej moze

nastgpi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspolnotg mieszkaniows.

Watpliwosci w tym przedmiocie nie powstajg w przypadku tzw. matych
wspolnot mieszkaniowych, w ktorych do zarzgdu nieruchomoscig wspdlng
majg odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego o wspétwlasnosci (art. 19 u.w.l.), co oznacza, ze
moze mie¢ zastosowanie art. 199 k.c., zgodnie z ktérym do dokonania czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyklego zarzgdu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwiascicieli (w tym wypadku wszystkich witascicieli lokali). Natomiast
w odniesieniu do tzw. duzych  wspdlnot  mieszkaniowych, zarzad
nieruchomoscig wspolng podlega zasadom unormowanym w ustawie o wtasnosci
lokali, chyba ze wtasciciele lokali w uchwale ustalg inne zasady (art. 18 u.w.l.).
W zwigzku z czym, zachodzi koniecznosS¢ wyjasnienia, czy czynnos$¢ prawna
polegajgca na podziale nieruchomosci wspdlnej do korzystania w sposob

odbiegajgcy od paradygmatu ustawowego (przewidzianego w art. 12 ust. 1i 2 u.w.l.)



wchodzi w zakres zarzgdu nieruchomoscig wspodlng, do dokonania ktorej, jako
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu, potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali podjeta wiekszoscig gtoséw, zwitaszcza gdy uchwata w tym
przedmiocie ograniczataby uprawnienia niektorych wiascicieli lokali do korzystania
z nieruchomosci wspdlnej i pobierania z niej pozytkdw na korzysc innych wtasciciel
lokali. Nalezy podkresli¢, ze nie jest to czynno$¢ wymieniona w art. 22 ust. 3 pkt 6
uw.l., gdyz w tym wypadku chodzi o podziat prawny nieruchomosci wspoine;j,
polegajgcy na wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwdch lub wiecej

nowych nieruchomosci.

W doktrynie wypowiedziano poglad, ze przy okresleniu zakresu zarzadu
nieruchomos$cig wspdlng sprawowanego wedtug zasad okreslonych w ustawie
o wiasnosci lokali chodzi o wywazenie dwoch przeciwstawnych racji. Z jednej
strony bowiem zasada wigkszosciowego podejmowania decyzji ma utatwic
zarzgdzanie nieruchomos$cig wspolng, ale z drugiej strony wola wiekszosci
wiascicieli lokali nie moze decydowaé o wszystkich sprawach dotyczgcych
nieruchomosci wspolnej. Do zakresu tego zarzadu bedg wchodzity wszystkie
te czynnosci, ktére sg podejmowane w celu umozliwienia lepszego korzystania
z nieruchomosci wspolnej, a takze zapewniajgcych bezpieczenstwo utrzymania
substancji rzeczy i jej wartosci. Zatem, gdy zachodzi potrzeba wykorzystania
okreslonego elementu nieruchomosci wspolnej na wspolne potrzeby czionkow
wspolnoty mieszkaniowej, tj. gdy zmniejszenie wynikajgcych z art. 12 ust. 112 u.w.l.
uprawnien wiascicieli poszczegolnych Ilokali nastepuje na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowej, woéwczas miarodajny jest tryb przewidziany w ustawie o wiasnosci

lokali, czyli podjecie uchwaty wiekszos$cig gtoséw (art. 23 ust. 112 u.w.l.).

Natomiast zmniejszenie zakresu uprawnien wtasciciela lokalu w odniesieniu
do korzystania z nieruchomosci wspolnej w stosunku do ustawowych unormowan
w tej materii wskazanych w art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l. - przez zwiekszenie uprawnien
innych wiascicieli lokali - wymaga jego zgody i przestaje juz by¢ sprawg dotyczgca
tylko nieruchomosci wspolnej, skoro tego rodzaju ograniczenie nie nastepuje
na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, a tylko jej niektorych czionkéw. Uprawnienie

wiasciciela lokalu do korzystania z nieruchomosci wspolnej jest zwigzane
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z udziatem w tej nieruchomosci, ktéry to udziat jest prawem zwigzanym

z wtasnoscig tego lokalu.

Prawa i obowigzki z umowy albo jednomysinej uchwaty witascicieli lokali
tworzgcych  wspdlnote  mieszkaniowg okreslajgcych  sposéb  korzystania
z nieruchomosci wspolnej, jakkolwiek majg charakter obligacyjny, sg Scisle
zwigzane z udziatem w tej nieruchomosci, a zatem w razie np. $mierci wtasciciela
lokalu, w jego miejsce wstepujg spadkobiercy, zas w przypadku zbycia lokalu
w drodze czynnosSci prawnej inter vivos, uprawnienia i zobowigzania wynikajgce
z umownego podziatu nieruchomosci wspolnej do korzystania przechodzg na
nabywce. Ze wzgledu na to, ze uprawnienia i obowigzki wynikajgce z umownego
podziatu do korzystania w nieruchomos$ci wspédlnej pozostajg tez w bezposrednim
zwigzku z udziatem w nieruchomosci wspdlnej i z tego udziatu wynikajg, zas udziat
w nieruchomosci wspolnej jest prawem zwigzanym z wiasnoscig lokalu, nie jest
prawnie skuteczne zbycie wytgcznie samego uprawnienia wynikajgcego
z umownego podziatu nieruchomosci wspdlnej do korzystania na rzecz osoby
niebedacej wiascicielem lokalu (wyodrebnionego jak i niewyodrebnionego) w tej

wspoblnocie mieszkaniowej, bez zbycia tego lokalu.

Jezeli zas chodzi o zbycie przez witasciciela lokalu samego uprawnienia
wynikajgcego z umownego podziatu nieruchomosci wspdlnej do korzystania
na podstawie czynnosci prawnej pomiedzy czionkami tej wspdlnoty mieszkaniowej,
to trzeba rozrézni¢ dwie sytuacje, a mianowicie gdy taka transakcja wykracza poza
zakres podmiotowy (nastepstwo prawne) wynikajgcy z umowy o podziat
nieruchomosci wspolnej do korzystania oraz gdy w tym zakresie sie miesci.
W drugim przypadku, zbycie uprawnienia wynikajgcego z umowy o podziat
nieruchomosci wspolnej do korzystania jest skuteczne, gdyz nie ma wptywu na
uprawnienia innych cztonkdw wspolnoty mieszkaniowej, nie biorgcych udziatu w tej

transakciji.

W stanie faktycznym sprawy w umowie z dnia 26 maja 2009 r.
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego nr 31
(w budynku, w ktérych znajdowato sie 29 lokali mieszkalnych i jeden niemieszkalny)

oraz jego sprzedazy, zbywca - D. sp. z 0.0. i nabywca tego lokalu dokonali podziatu



11

nieruchomosci wspdlnej do korzystania w ten sposéb, ze kazdoczesnym
wiascicielom lokali 1 i 31 przystugiwa¢ bedzie wspolne prawo do wytgcznego
korzystania z czesci wspdlnej, stanowigcej przylegty do tych lokali korytarz (tak
samo zostato uregulowane uprawnienie kazdoczesnych wiascicieli par lokali nr: 3 i
33, 71 37,17 i 27, 21 i 25 oraz 23 i 24), natomiast na rzecz zbywcy zostato
zastrzezone prawo do wytgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspdlnej
stanowigcej poddasze o powierzchni 349,21 m? obejmujgce pomieszczenia
gospodarcze, z prawem przyznawania przez sprzedajgcego uprawnien do
wytacznego korzystania z catosci lub wydzielonych czesci tego poddasza oraz
pomieszczen gospodarczych witascicielom poszczegolnych lokali oraz ujawnienia

tych uprawnien w dziale Il ksiegi wieczyste;.

Zwazywszy, ze umowa o podziat nieruchomosci wspolnej zostata zawarta
pomiedzy wiascicielem jedynego lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc¢
a wiascicielem wszystkich pozostatych samodzielnych lokali niewyodrebnionych,
nie mogta ona (umowa) doprowadzi¢ skutecznie do pozbawienia
nabywcow odrebnej wtasnosci kolejnych lokali, ktére w chwili zawierania umowy
0 podziat nieruchomosci wspodlnej do korzystania, byty lokalami samodzielnymi,
ale niewyodrebnionymi i stanowity wiasno$¢ dotychczasowego wtasciciela
(dewelopera), uprawnien do korzystania z nieruchomosci wspélnej, ktére zostato
zagwarantowane w art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l. Umowa ta byta wiec skuteczna jedynie
pomiedzy wiascicielem wskazanego Ilokalu wyodrebnionego a spétkg D..
Uprawnienie do wytgcznego Kkorzystanie z czesci nieruchomosci wspdlnej
stanowigcej poddasze, wigzato sie zatem z wilasnoscig wszystkich
niewyodrebnionych w chwili zawierania tej umowy samodzielnych lokali (por. art. 3
ust. 3 zd. 2 u.w.l.).

W zwigzku z czym, po prawnym wyodrebnieniu kolejnych lokali i ich zbyciu
wraz z udzialami w nieruchomosci wspolnej, na nabywcoéw przechodzito
uprawnienie do korzystania z poddasza w stosownym utamkowym udziale, chyba
ze wyrazili oni zgode na zasady podziatu nieruchomosci wspolnej do korzystania
wynikajgce z umowy z dnia 26 maja 2009 r. Na skutek ustanowienia odrebnej
witasnosci lokalu i przeniesienia jego wiasnosci po stronie nabywcy powstaje

zagwarantowane ustawg o wtasnosci lokali prawo do korzystania z nieruchomosci
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wspolnej. W konsekwenciji spotka D. na podstawie umowy o podziat nieruchomosci
wspoélnej do Kkorzystania nie mogta skutecznie przypisaC uprawnienia do
korzystania z catosci poddasza do wybranego przez nig lokalu izby¢ to
uprawnienie na rzecz jego wiasciciela, bez zgody nabywcow lokali po ustanowieniu
odrebnej ich wtasnosci. W przeciwnym wypadku oznaczatoby to, pozbawienie ich,
sprzecznie z art. 12 ust. 1 i 2 u.w.l., uprawnienia do korzystania z nieruchomosci
wspolnej, na podstawie umowy, ktorej nie byli stronami, pomimo ze przystuguje im
prawo wspotwilasnosci, wynikajgce ze zwigzanego z wtasnoscig lokalu udziatu, w
nieruchomos$ci wspodlnej, a zatem prawo silniejsze niz uprawnienie wynikajgce z
podziatu nieruchomosci wspdlnej do korzystania, ktore ma charakter obligacyjny.
Umowa z dnia 26 maja 2009 r. o podziat do korzystania nieruchomos$ci wspolnej
okreslata uprawnienia do wytgcznego wspdlnego korzystania z przylegtych do
okreslonych lokali korytarzy, jedynie w odniesieniu do czesci lokali samodzielnych
niewyodrebnionych, a uprawnienie do korzystania z poddasza jako elementu
nieruchomo$ci wspolnej nie zostato przypisane do konkretnych lokali

samodzielnych niewyodrebnionych.

W Swietle przepiséw ustawy o wiasnosci lokali (art. 12 ust. 1 i 2) oraz
przepisow kodeksu cywilnego nie moze by¢ akceptowana sytuacja, w ktorej
nabywca wiasnosci lokalu wraz z udziatem w nieruchomos$ci wspodlnej, bez jego
zgody, zostaje pozbawiony prawa do korzystania z nieruchomosci wspdlnej, na

podstawie umowy obligacyjnej, ktorej nie byt strona.

Zbycie przez spotke D. na rzecz spotki P. (jako wiascicielki lokalu nr 1 o
powierzchni 23,74 m?) prawa do wytgcznego korzystania z catego poddasza o
powierzchni prawie 350 m? nie byto skuteczne w zakresie udziatow wiascicieli lokali
wyodrebnionych, z wyjgtkiem tych, ktérzy przy nabyciu tych lokali wyrazili zgode na
zasady podziatu nieruchomosci wspolnej do korzystania, wynikajgce z umowy z
dnia 26 maja 2009 r. W efekcie takze i powddka tylko w takim zakresie, w jakim
przystugiwato spotce P., mogta skutecznie nabyC uprawnienie do korzystania

Z poddasza jako jednego z elementdw nieruchomosci wspaolne;.

Dla rozstrzygniecia sprawy o uchylenie zaskarzonych uchwat drugorzedne

znaczenia ma dokfadne okreslenie zakresu uprawnien do korzystania z poddasza,
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ktére powddka skutecznie nabyta od spotki P., a w konsekwencji zbedna jest ocena,
czy nabycia tego uprawnienia - na skutek ujawnienie go w ksiedze wieczystej -
nastgpito w warunkach rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.),
wzglednie, czy tez okolicznosci, w jakich to nastgpito, wytgczajg dziatanie tej

instytucji (art. 6 ust. 1i 2 u.k.w.h.).

3. Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l., wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do
sgdu uchwate cztonkow wspolnoty mieszkaniowej, gdy narusza jego interes.
Ustawa o wtasnosci lokali nie zawiera definicji pojecia interesu wiasciciela lokalu.
Niewatpliwie moze on mie¢ charakter majgtkowy, jak i niemajgtkowy, za$
0 naruszeniu przez uchwate konkretnego interesu witasciciela lokalu decydujg
okolicznosci danej sprawy. Celem tego przepisu jest przeciwdziatanie
formalnie zgodnym z prawem dziataniom wiekszosci czionkow wspdinoty,
ale uszczuplajgcym prawa jednego z wiascicieli. Przyjmuje sie, ze naruszenie
interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie
obiektywng, oceniang m.in. przez pryzmat zasad wspotzycia spotecznego
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., lll CSK 325/09), za$ dla
przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaty, musi istnie¢ co
najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzebg ochrony interesu wiasciciela
a ochrong interesu wspolnoty mieszkaniowej. Wowczas spor sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego
cztonka (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2018 r., IV CSK 383/17
nie publ., z dnia 21 marca 2019 r., Il CSK 62/18).

W stanie faktycznym sprawy interes prawny pozwanej Wspdinoty
Mieszkaniowej w podjeciu uchwaty nr 1 z dnia 18 pazdziernika 2011 r. uchylajgcej
uchwate nr 1 z dnia 1 czerwca 2009 r. oraz interes prawny w podjeciu uchwaty
nr8/2012 z dnia 28 sierpnia 2012 r. ma pierwszenstwo w stosunku
do indywidualnego interesu powddki. Obie skarzone uchwaty nie ingerujg
w uprawnienia powodki do korzystania z poddasza, wywodzone z umowy zawartej

ze spotkg P..

Uchwata nr 1 z dnia 1 czerwca 2009 r. zostata podjeta w czasie istnienia

takiej struktury wilasnosciowej w nieruchomosci wspolnej, ktora generowata udziat
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w tej nieruchomosci witasciciela lokali samodzielnych, ale niewyodrebnionych
(dewelopera), dajacy mu zdecydowang przewage i umozliwiajgcy podejmowanie
uchwat, ktore w zamierzeniu mialy realizowa¢ jego interesy majgtkowe.
Nie bez znaczenia jest tez okoliczno$¢, iz spétka D. przekazujgc zarzad nowemu
zarzagdowi strony pozwanej wraz z dokumentacjg nie przedstawita tej uchwaty,
ktéra zostata podjeta wytacznie jej gtosami (93%); wiasciciele wyodrebnionych
lokali nie gtosowali (k. 22-24). W powigzaniu z umowg z dnia 26 maja 2009 r. o
podziat nieruchomosci wspolnej do korzystania, zmierzata do wytgczenia z
nieruchomosci wspdlnej poddasza, a zatem do uszczuplenia nieruchomosci
wspdlnej, a po ewentualnym ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali na poddaszu i
przeniesieniu ich wtasnosci na czionka wspodlnoty, ktéry dokonat naktaddow
adaptacyjnych, do zmniejszenia udziatbw wiascicieli lokali w nieruchomosci
wspolnej. W nowej strukturze wiasnosciowej, uchwata ta przestata realizowac
interesy wiekszosci cztonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej, a jej wykonanie mogtaby
mie¢ réwniez wplyw na powstanie obcigzeh wspolnoty mieszkaniowej, z tytutu
poczynionych przez powddke naktaddéw. Naktady dokonane na nieruchomosc
wspolng przez jednego ze wspotwtascicieli stajg sie wprawdzie czescig sktadowg
nieruchomosci wspdlnej, a tym samym przedmiotem wspotwtasnosci wszystkich
wspotwiascicieli w czesciach odpowiadajgcych ich udziatom we wspdolnym prawie,
jednakze nie oznacza to, ze pozostali wspétwiascicieli sg zwolnieni z obowigzku
rozliczenia sie z naktadéw na wspodlng nieruchomosé (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z 25 marca 1968 r., lll CZP 14/68, OSNCP 1968, nr 8-9, poz. 139).

Z tych wzgledéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng, a o Kkosztach postepowania kasacyjnego orzekt na podstawie
art. 98 § 3k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. iart. 3982* k.p.c. Na
zasgdzone koszty sktada sie wynagrodzenie za zastepstwo procesowe ustalone
wedtug minimalnej stawki taryfowej (§ 8 pkt 1 wzw.z § 20 i§ 10 ust. 4 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

optat za czynnosci radcéw prawnych, jedn. tekst: Dz. U. z 2018, poz. 265).
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