Il CSKP 2159/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

12 lutego 2025 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Adam Doliwa (sprawozdawca)

SSN Piotr Telusiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 12 lutego 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej M. M.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 27 kwietnia 2021 r., V ACa 534/20,

w sprawie z powodztwa M. M.

przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej nieruchomosci G. w W.

0 uchylenie uchwaty,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od M. M. na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej
nieruchomosci G. w W. 240 (dwiescie czterdziesci) ztotych

kosztow postepowania kasacyjnego.

Adam Doliwa Joanna Misztal-Konecka Piotr Telusiewicz

UZASADNIENIE
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M. M. wytoczyt przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej G. w W. powddztwo,

zgdajgc w nim uchylenia uchwaty nr [...] wiascicieli lokali.

Wyrokiem z 2 wrzesnia 2020 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylit

zaskarzong uchwate (pkt I); i rozstrzygnat o kosztach procesu (pkt II).

Wyrokiem z 27 kwietnia 2021 r. Sad Apelacyjny w Warszawie, po rozpoznaniu
apelacji pozwanej, zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit powodztwo
(pkt 1) i zasgdzit od M. M. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej G. w W. zwrot kosztow
postepowania za obie instancje
(pkt 2 i pkt 3).

Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw rozstrzygniecia Sadu pierwszej
instancji wynikato, ze ogot wiascicieli lokali nieruchomosci potozonej przy ul. [...] w
W. tworzy wspdlnote mieszkaniowg. M. M. jest cztonkiem tej wspdlnoty
mieszkaniowej, w zwigzku z przystugujgcym mu na zasadach wspolnosci ustawowe;j
majgtkowej matzenskiej prawem odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr [...],
potozonego w budynku przy ul. [...] Udziat w nieruchomosci wspdlnej zwigzany z

wiasnoscig lokalu wynosi [...].

Uchwatlg Wspdlnoty Mieszkaniowej nr [...] witasciciele lokali wyrazili
nieodwotalng zgode na dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane przez W.
J. i A. D. W uchwale wskazano, ze W. J. i A. D. zapewniajg zgodnos$¢ projektu oraz
prac z przepisami prawa. Przedmiotowa zgoda dotyczyta lokalu nr [...] w budynku
przy ul.[...] w W., stanowigcego odrebng nieruchomos¢, i obejmowata wybicie
otwordow okiennych w tym lokalu i zainstalowanie okien, z zachowaniem architektury
i struktury budynku, wraz z zachowaniem norm bezpieczenstwa przeciwpozarowego.
Wiasciciele lokali upowaznili i zobowigzali zarzgd wspolnoty do podjecia czynnosci
niezbednych do wykonania uchwaty. Uchwata weszta w zycie z dniem podjecia. Za
jej podjeciem gtosowali wtasciciele reprezentujgcy 66,68% udziatbw w
nieruchomosci wspolnej. Nikt nie byt przeciw uchwale (0% udziatdéw w nieruchomosci
wspolnej), nikt sie nie wstrzymat
(0% udziatbw w nieruchomosci wspolnej); wiasciciele reprezentujgcy 33,32%
udziatbw w nieruchomosci wspoélnej nie wzieli udziatu w gtosowaniu. Zebranie

wiascicieli lokali odbyto sie 16 maja 2019 r. Byt to nowy termin zebrania, wyznaczony
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jako kolejny, o ktérym poinformowano cztonkéw wspaolnoty 8 maja 2019 r. Uchwata
zostata podjeta czesciowo przez gtosowanie na zebraniu, a czesciowo w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw. Zbieraniem gtosow zajmowat sie W. J., jako
cztonek zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej. Powdd nie uczestniczyt w zebraniu
wiascicieli lokali, nie wzigt takze udzialtu w gtosowaniu nad uchwatg. O uchwale
dowiedziat sie z ogtoszenia wywieszonego na klatce schodowej, przy czym
informacja ta dotyczyta jedynie faktu podjecia uchwaty, a nie jej tre$ci. Wowczas
powdd zwrdcit sie do zarzgdcy o przestanie tresci uchwaty. Tres¢ spornej uchwaty,

jako wiadomos$¢ e-mail, zostata powodowi przestana 27 sierpnia 2019 .

Wiasnos¢ lokalu mieszkalnego nr [...] potozonego przy ul. [...], z ktérym
zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolnej w wysokosci [...], przystuguje W. J.
oraz A. D.. Lokal nr[...], o przeznaczeniu innym niz mieszkalne, potozony jest
réowniez w budynku przy ul. [...], a zwigzany jest z nim udziat w nieruchomosci
wspodlnej w wysokosci [...]. Wtasno$¢ tego lokalu takze przystuguje W. J. oraz A. D.
na zasadach wspdélnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej. Lokal nr [...] ma trzy
Sciany zewnetrzne, przy czym na jednej z nich sg luksfery, a na drugiej Scianie jest
okno, ktére zostato zastoniete. Wedtug zamierzeh wtascicieli wybicie dodatkowych
okien, na co zgode otrzymali w spornej uchwale, miatoby dotyczy¢ trzeciej Sciany

lokalu nr [...].

M. M. wniost o uchylenie w catosci uchwaty nr [...], zarzuciwszy jej
sprzecznosc¢ z przepisami ustawy o wiasnosci lokali, naruszenie zasad prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscig wspdlng, oraz naruszenie jego interesow jako

wspotwiasciciela nieruchomosci wspoinej.

O ile, w ocenie Sadu Apelacyjnego, ustalenia faktyczne i rozwazania prawne
Sadu Okregowego byly prawidtowe odnosnie do tego, ze zaden z zarzutéw
formalnych podniesionych przez powoda, a dotyczacych wadliwego w jego ocenie
postepowania prowadzgcego do podjecia uchwaty, nie mogt skutkowacé jej
uchyleniem, o tyle zdaniem Sadu odwotawczego btedne bylo ustalenie Sadu
pierwszej instancji, ze zaskarzona uchwata jest nieprecyzyjna i, przez blankietowe
sformutowanie, narusza interes powoda jako cztonka wspadlnoty mieszkaniowej, oraz

godzi w zasade prawidiowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng, gdyz jej
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wykonanie mogtoby skutkowac¢ szeregiem negatywnych konsekwencji dla wiascicieli

lokali.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie skarge kasacyjng wywiodt
powdd, zaskarzajgc go w catosci, i zarzucajgc mu naruszenie prawa materialnego,
tj. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (dalej: u.w.l.),

przez jego btedng wykfadnie, i art. 12 ust. 1 u.w.l., przez jego niezastosowanie.

Pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie

| zasgdzenie od powoda zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Zarzuty skargi kasacyjnej nie sg zasadne.

Skarzgcy orzeczeniu Sgdu drugiej instancji zarzucit naruszenie art. 25 ust. 1
u.w.l., przez jego btedng wyktadnie, oraz art. 12 ust. 1 uw.l przez jego

niezastosowanie.

Btedna interpretacja art. 25 ust. 1 u.w.l. miata polega¢ na przyjeciu, ze tres¢
spornej uchwaty wtascicieli lokali - przez ktérg wyrazili oni nieodwotalng zgode na
dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane, obejmujgcg m.in. wybicie
otworéow okiennych we wskazanym lokalu - nie narusza zasad prawidtowego
zarzgdzania nieruchomoscig wspolng, oraz nie narusza interesu skarzgcego jako
wiasciciela lokalu i cztonka wspodlnoty mieszkaniowej (wspotwtasciciela
nieruchomosci wspolnej). Skarzgcy, precyzujgc ten zarzut, wytknat, ze uchwata nie
zostata poprzedzona przedstawieniem przez wnioskodawce nawet wstepnego
projektu wybicia otworow okiennych, oraz ze nie zawiera zatgcznika w postaci
wstepnego projektu architektonicznego, a przez to, zdaniem skarzgcego, wykonanie
uchwaty pozostawiono witascicielowi lokalu do realizacji w sposob dowolny, a taka
uchwata nie zabezpiecza wspolnoty mieszkaniowej przed szkodg w postaci
powstania uszkodzen elewacji w trakcie prowadzenia prac budowalnych. Zdaniem
skarzgcego realizacja uchwaty, przyjetej w formie blankietowej, moze doprowadzi¢
do utraty wartosci nieruchomosci wspdlnej, a w konsekwencji takze wartosci lokali
mieszkalnych potozonych w budynku objetym nieruchomoscig wspdlng. Skarzgcy
podniost takze, ze tres¢ uchwaty dotyczy lokalu nr [...] stanowigcego odrebng

nieruchomos$¢, a nie czesci nieruchomosci wspolnej, gdy tymczasem otwoér okienny
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moze by¢ wybity wytgcznie w zewnetrznej Scianie nosnej budynku wielorodzinnego.
Zdaniem skarzgcego zachodzg przestanki uchylenia uchwaty, gdyz istnieje
potencjalne i realne przypuszczenie, ze jej wykonanie moze doprowadzi¢ do sytuacji
niekorzystnej z punktu widzenia intereséw samej wspolnoty lub intereséw wiasciciela
lokalu, to jest do powstania szkody w elewacji budynku oraz utraty wartosci lokali
mieszkalnych potozonych w budynku, a takze pozbawienia powoda jako wiasciciela
lokalu oraz pozostatych wtascicieli lokali wptywu na sposéb wykonania otwordw
okiennych w czesci wspolnej nieruchomosci, w sytuacji gdy nie moga oni by¢ strong
postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe, gdyz strong takiego
postepowania jest wytgcznie wtasciciel lokalu wykonujgcy otwory okienne oraz
pozwana wspolnota mieszkaniowa, ktérg reprezentuje dwuosobowy zarzad, w sktad

ktorego wchodzi wiasciciel lokalu, ktory jest beneficjentem uchwaty.

Podstawg zaskarzenia uchwaty moze by¢ naruszenie zasad prawidtowego
zarzgdzania nieruchomoscig wspodlng badz naruszenie istotnych interesow
wiasciciela, bgdz jego pokrzywdzenie. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wskazuje
sie, ze przestanki te sg nieostre i kontrola w tym przedmiocie musi by¢ dokonywana
indywidualnie, w okolicznosciach konkretnej sprawy, przy uwzglednieniu celu,
w jakim zaskarzona uchwata zostata podjeta. Bogactwo standéw faktycznych
wystepujgce w tego rodzaju sprawach rozpoznawanych przez sgady powszechne,
implikuje niuansowanie oceny prawnej w zakresie naruszenia przez uchwate
wspolnoty mieszkaniowej zasad prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng
lub istotnych intereséw wtasciciela (zob. postanowienie SN z 31 sierpnia 2022 r.,
| CSK 2043/22).

W ocenie Sgdu Najwyzszego zgtoszony w skardze kasacyjnej zarzut

naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l. byt chybiony i nie mégt odnies¢ zamierzonego skutku.

Po pierwsze, nalezy zauwazyC, ze sporna uchwata, z uwagi na jej tres¢
i skutki, musi by¢ traktowana jako specyficzna czynnos$¢ zarzgdcza. Bezposrednio
odnosi sie ona bowiem do korzystania z odrebnej nieruchomosci lokalowej, a wiec
do wykonywania uprawnienia sktadajgcego sie na tres¢ odrebnej wlasnosci lokalu,
a jedynie posrednio, i na tym polega jej specyfika jako czynnosci zarzadczej, do

korzystania z nieruchomosci wspolnej, a wiec do zarzgdzania przedmiotem wspdinej
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wiasnosci. Wybicie przez witasciciela w s$cianie samodzielnego lokalu otworow
okiennych i montaz w nim okien skutkuje posrednio takze stosowng zmiang
w przedmiocie wspotwiasnosci cztonkdéw wspolnoty mieszkaniowe;j,
tj. w nieruchomosci wspdlnej. Natomiast sporna uchwata nie zmienia ustawowej
regulacji praw i obowigzkow wiascicieli lokali w stosunku do nieruchomosci wspélne;.
Cho¢ zostata wydana na wniosek zainteresowanego wtasciciela i w swej tresci
wyraza zgode na przeprowadzenie okreslonych robot w lokalu stanowigcym
przedmiot odrebnej witasnosci, to jednoczesnie objeta uchwatg inwestycja
w odrebnym lokalu skutkowata przebudowg nieruchomosci wspaolnej. Z tej przyczyny
podjecie czynnosci zarzgdczej w postaci uchwaty byto wymagane na mocy art. 23

ust. 2 i ust. 3 pkt 5 u.w.l.

Po drugie, nalezy wskaza¢, ze sporna uchwata nr [...] jest wymaganym
elementem postepowania prawnego i procesu decyzyjnego, prowadzgcego do
potgczenia dwodch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng
nieruchomo$¢ (art. 22 ust. 4 u.w.l.), w ramach ktérego nastgpi¢ ma takze ograniczona
przebudowa nieruchomosci wspolnej (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.). W takim kontekscie
nalezy zauwazyc, ze w $wietle ustalen faktycznych poczynionych przez Sgdy meriti,
ktérymi to ustaleniami Sad Najwyzszy jest zwigzany (art. 3982 § 2 k.p.c.), uchwatg
Wspodlnoty Mieszkaniowej nr [...] wtasciciele lokali wyrazili nieodwotalng zgode na
dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane, wskazang w art. 32 ust. 4 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane dla W. J. i A. D. zamieszkatych w W.
przy ul. [...] W uchwale wskazano, ze W. J. i A. D. zapewniajg zgodnos¢ projektu
oraz prac z przepisami (§ 1). Zgoda dotyczyta lokalu nr [...]
- stanowigcego odrebng nieruchomosé, objetg wspotwtasnoscig matzehnskg W. J. i A.
D., i polegata na wybiciu otworéw okiennych w lokalu [...] i zainstalowaniu okien - z
zachowaniem architektury i struktury budynku wraz z zachowaniem norm
bezpieczenstwa przeciwpozarowego (§ 2). Wiasciciele lokali upowaznili i zobowigzali
zarzad wspolnoty do podjecia czynnosci niezbednych dla wykonania § 1 uchwaty (§
3). Uchwata weszta w zycie z dniem podijecia (§ 4). Z kolei uchwatg Wspélnoty
Mieszkaniowej nr [...] wiasciciele lokali wyrazili nieodwotalng zgode na
dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane, wskazang w art. 32 ust 4 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, dla W. J. i A. D. W. J. i A. D. mieli
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zapewni¢ zgodnosc¢ projektu oraz prac z przepisami (§ 1). Zgoda dotyczyta lokalu nr
[...] oraz lokalu nr [...] i zostata udzielona w zwigzku z potgczeniem tych lokali,
polegajgcym na wybiciu otworu umozliwiajgcego przejscie pomiedzy Lokalem [...] i
Lokalem [...] (§ 2). W przypadku braku technicznych i projektowych mozliwoSci
realizacji zgody jak w § 1, zgoda dotyczy¢ miata lokalu nr [...] oraz lokalu nr[...] a
takze nieruchomosci wspolnej. W takim wypadku prace miaty polegac na wydzieleniu
i zabudowaniu czesci powierzchni patio o tgcznej powierzchni 10,5 m? ina catej
wysokosci poziomi 0 i poziomu 1 - wedtug projektu architekta. Zgoda obejmowata
takze przetozenie wszystkich systemow alarmowych i ratowniczych zgodnie z
obowigzujgcymi wymogami prawa i akceptacjg stuzb odpowiedzialnych (§ 3).
Wiasciciele lokali upowaznili i zobowigzali zarzgd wspdlnoty do podejmowania
czynno$ci niezbednych dla wykonania § 1 uchwaty (§ 4). Uchwata weszta w zycie
z dniem podpisania (§ 5). Wreszcie uchwatg Wspdlnoty Mieszkaniowej nr [...],
wiasciciele lokali wyrazili nieodwotalng zgode na potaczenie lokalu nr [...] oraz lokalu
nr [...] poprzez wspdélng zaprojektowang cze$¢ w obrebie Lokalu [...] i Lokalu [...],
tj. wydzielenie i zabudowanie czesci powierzchni patio o tgcznej powierzchni 10,5 m?
I na catej wysokosci poziomu 0 i poziomu 1 - wedtug projektu architekta. Witasciciele
Lokalu [...] i Lokalu [...] zobligowani mieli zosta¢ do uiszczania wszelkich optat
administracyjnych, eksploatacyjnych i wurzedowych oraz do umozliwienia
administratorowi lub zarzadcy budynku dostepu do wszelkich niezbednych licznikow
i innych urzadzen infrastrukturalnych na zasadach ogdlnych - po uprzednim
zawiadomieniu (§ 1). Wiasciciele lokali upowaznili i zobowigzali zarzad do podjecia
czynnosci niezbednych dla wykonania § 1 umowy (§ 2). Uchwata weszia w zycie

z dniem podjecia (§ 3).

Wynika z powyzszego, ze sporna uchwata ma charakter oswiadczenia woli
wspolnoty mieszkaniowej, sformutowanego w drodze gtosowania przez jej cztonkow
bedacych wspotwiascicielami nieruchomosci wspdlnej, ktorego tres¢ sprowadza sie
do wyrazenia przez wspoélnote mieszkaniowg zgody na wybicie otworéw okiennych.
Sama w sobie uchwala, jako czynnos¢ cywilnoprawna, cho¢ prawnie wymagana,
niczego nie przesgdza, jesli chodzi o postepowanie administracyjne w sprawie
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Sad Najwyzszy podziela ocene prawng

Sadu Apelacyjnego, w mys| ktérej nie ma podstaw do przyjecia, ze wykonanie
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spornej uchwaty mogtoby skutkowac¢ negatywnymi konsekwencjami dla wiascicieli
lokali. Z uwagi na wspomniany wyzej charakter prawny uchwaty nr [...], przed
przystgpieniem do prac, inwestorzy bedg musieli uzyskac¢ projekt architektoniczny
I na jego podstawie - pozwolenie na budowe, zatem nie ma obaw co do tego, ze
realizacja zaskarzonej uchwaty moze doprowadzi¢ do naruszenia konstrukcji
budynku lub zaburzenia jego kompozycji architektonicznej (estetyki budynku). W. J.
I A. D., jako inwestorzy i wiasciciele lokalu nr [...], nie mogg przystgpi¢ do prac
budowlanych wytgcznie na podstawie zaskarzonej uchwaty. Uchwata ta jedynie
otwiera im droge do rozpoczecia realizacji zamierzenia budowlanego - zgodnie z
wymogami prawa. W pierwszej kolejnosci bedg musieli zwrdci¢ sie do architekta o
wykonanie projektu, rzeczg architekta natomiast bedzie takie zaprojektowanie
otworéw okiennych, aby architektura i struktura budynku byty zachowane. Trafnie
Sad drugiej instancji zauwazyt, ze uchwata udzielajgca zgody na dysponowanie
nieruchomos$cig na cele budowlane zachowa swdj nieodwotany charakter tylko
wtedy, gdy inwestor dochowa wymogdéw w niej zawartych. Gdyby prace naruszaty
zakres udzielonej zgody, tj. zmierzaty do naruszenia struktury i architektury budynku,
wspolnota mieszkaniowa mogtaby w kazdej chwili zazgda¢ ich wstrzymania i
przywrocenia stanu poprzedniego. W zwigzku z powyzszym nalezato przyjgc, ze nie
byto podstaw do zakwestionowania udzielenia przez wspodlnote mieszkaniowg w
stosownej uchwale W. J. i A. D. nieodwotalnej zgody na dysponowanie
nieruchomoscig na cele budowlane odnosnie do odrebnych nieruchomosci (lokali nr
[...] i [...])) w zwigzku z planowanym wybiciem otworu umozliwiajgcego przejscie
miedzy nimi oraz otworow okiennych w lokalu nr [...]. Nalezy mie€ na wzgledzie, ze
wydanie uchwaty byto konieczne, gdyz wtasciciele lokali przed wystgpieniem o
pozwolenie na budowe muszg dysponowaC zgodg na ingerencje w czesci
nieruchomosci wspolnej (Sciany nosne), a w uchwale zostali jednoczesnie
zobligowani do zapewnienia zgodnosci projektu oraz prac z wlasciwymi przepisami.
Podjecie uchwaty w Zzaden sposéb nie wytgcza ani nie ogranicza cywilnoprawnej
odpowiedzialnosci inwestorow za ewentualne szkody, ktore mogg powstac na skutek
wadliwego wykonania prac. Tym samym zarzut naruszenia przez Sgd Apelacyjny art.
25 ust. 1 u.w.l. przez przyjecie, ze sporna uchwata narusza zasady prawidiowego

zarzadu nieruchomoscig wspoélng, uzna¢ nalezato za bezzasadny.
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Z kolei niezastosowanie art. 12 ust. 1 u.w.l. polega¢ miato wedtug skarzgcego
kasacyjnie na niedostrzezeniu przez Sad Apelacyjny wymogu uzyskania - na
ograniczenie uprawnieh wiascicielskich w zakresie czesci wspolnej nieruchomosci
- zgody wszystkich wtascicieli lokali. Wspomniane ograniczenie uprawnien
wspotwiascicielskich nastgpi¢ miato przez zmiany wygladu i powierzchni frontowej

Sciany zewnetrznej budynku.

W ocenie Sgdu Najwyzszego réwniez ten zarzut okazat sie nietrafny, a art. 12
ust. 1 u.w.l. nie miat w sprawie zastosowania. Nie ma bowiem racji skarzgcy
twierdzac, ze sporna uchwata skutkuje zmniejszeniem ustawowego, przewidzianego
w art. 12 ust. 1 u.w.l., zakresu uprawnien wszystkich wtascicieli lokali w zakresie
korzystania z nieruchomosci wspdlnej, co nastgpi¢ miato przez zwiekszenie
uprawnien innych (niektorych) wiascicieli lokali. Zaskarzona uchwata w Zzaden
sposob nie modyfikuje tresci uprawnien wspotwtascicieli nieruchomosci wspdinej.
Mimo jej podijecia, kazdy wspoétwtasciciel nieruchomosci wspdlnej w takim samym
zakresie ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspodlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Sporna uchwata jednoczesnie w zaden sposdb nie zwieksza
uprawnien w zakresie wspotkorzystania z nieruchomosci wspdélnej na rzecz
wiasciciela lokalu zamierzajgcego dokonac inwestycji we wtasnym lokalu. Dlatego
nalezato uznac, ze zarzut naruszenia art. 12 ust. 1 u.w.l. byt chybiony, a w sprawie
nie byto podstaw do uznania, ze na sporng uchwate musieli wyrazi¢ zgode wszyscy

wspotwiasciciele nieruchomosci wspoinej.

Na marginesie nalezy stwierdzi¢, ze art. 12 ust. 1 u.w.l. ma charakter
dyspozytywny, a zatem dopuszczalna jest, majgca oparcie w woli wtascicieli lokali,
modyfikacja przewidzianych w tym przepisie zasad korzystania z nieruchomosci
wspolnej. W szczegodlnosci dopuszczalna jest zmiana zasad korzystania z tej
nieruchomosci, polegajgca na podziale nieruchomosci wspdlnej quoad usum.
W takim przypadku zmiana zasad z art. 12 ust. 1 u.w.l. nastepuje przez zawarcie
stosownej umowy, majgcej podstawe prawng w art. 206 i 207 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2
u.w.l.,, do czego rzecz jasna wymagana bedzie zgoda wszystkich wiascicieli lokali
(zob. wyrok SN z 16 wrzesnia 2015 r., Il CSK 446/14). Nie sposob jednak nie
zauwazy¢, ze skarzgcy kasacyjnie swoéj wniosek o0 koniecznosci uzyskania na

inwestycje objetg sporng uchwatg zgody wszystkich wtascicieli (cztonkéw wspdlnoty
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mieszkaniowej), opart na przestankach, ktore nie zaistniaty w ustalonym przez Sady
meriti stanie faktycznym. Miatby racje skarzgcy, gdyby inwestycja objeta sporng
uchwatg odnosita sie wytgcznie do nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 2
u.w.l., np. do odrebnych pomieszczen wspdlnych, ktére dadzg sie podzielic,
| z ktérych korzystanie nie fgczy sie Scisle z korzystaniem z lokalu. Dopuszczalne jest
bowiem w drodze umowy przekazanie nieruchomosci wspélnej podzielonej quoad
usum do korzystania tylko niektorym witascicielom lokali, z wytgczeniem pozostatych
— ale za ich zgodg. W sprawie niniejszej natomiast zgoda wszystkich wtascicieli nie
byta wymagana, gdyz sporna uchwata dotyczyta inwestycji w nieruchomosci
lokalowej, ktorej skutki tylko posrednio odnosity sie do nieruchomos$ci wspdlnej. Nie
byta to zatem czynnosé prawna zmieniajgca zasady korzystania z nieruchomosci

wspolnej i jako do takiej art. 12 ust. 1 u.w.l. nie miat zastosowania.

Z powyzszych wzgledéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie
zart. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. oraz § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 4
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie optat za czynnosci adwokackie.

Adam Doliwa Joanna Misztal-Konecka Piotr Telusiewicz
[SOP]



