Sygn. akt [| CSKP 634/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy)
SSN Ewa Stefanska

SSN Krzysztof Wesotowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miasta stotecznego Warszawy
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy al. [...]
w W. i G. spotce akcyjnej w W. obecnie w T.

przy udziale Prokuratora Prokuratury Regionalnej w Warszawie
o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

28 lutego 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 22 stycznia 2020 r., sygn. akt | ACa 552/19,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 12 listopada 2015 r. Sgd Okregowy w Warszawie uwzglednit



powodztwo miasta stotecznego Warszawy (dalej Miasto) przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy Al. [...] w W. (dalej Wspodlnota) i G. spétce
akcyjnej z siedzibg w W. (dalej G.), ustalajgc, ze niewazne sg nastepujgce umowy:
- umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i ich sprzedazy oraz
umowa inwestycyjna zawarta 23 kwietnia 2013 r. przed notariuszem W. Z. w
siedzibie jego kancelarii za numerem Repertorium A [...] - w zakresie w jakim jest
ona niezgodna z uchwatg nr [...] Wspdlnoty z 4 kwietnia 2012 roku, zawartg w
protokole sporzgdzonym 13 kwietnia 2012 roku przed asesorem notarialnym K. K. -
zastepca notariusza Z. M., prowadzgcego kancelarie notarialng w W.;

- umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nr 40 i jego sprzedazy zawarta
20 grudnia 2013 roku przed notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii za
numerem Repertorium A [...];

- umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali o nr 9, 10, 19, 20, 29, 30i 39 iich
sprzedazy zawarta 15 stycznia 2014 r. przed notariuszem W. Z. w siedzibie jego
kancelarii za numerem Repertorium A [...];

a w punkcie Il orzekt o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok wydany zostat w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne
(podzielone w catosci przez Sad Apelacyjny). Miasto jest wigkszosciowym
cztonkiem pozwanej Wspolnoty, a nadto jest wtascicielem nieruchomosci w udziale
wynoszgcym 64,95%.

16 grudnia 2008 roku Wspdlnota podjeta uchwate numer [...] w sprawie zgody
na adaptacje strychéw tej nieruchomosci i wyodrebnienia na powierzchniach
strychowych nowych lokali, a nastepnie na ich sprzedaz wybranemu inwestorowi.

4 kwietnia 2012 roku Wspodlnota podjeta uchwate numer [...] w sprawie zgody
na nadbudowe budynku oraz okreslenia inwestora. W uchwale tej wyrazita zgode
na nadbudowe budynku o jedng kondygnacje o powierzchni [...], ktorej adaptacje
miata wykonac¢ spdtka G., oraz wyrazono zgode na wyodrebnienie i nastepnie
sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz tej spotki za kwote 3 400 zt za 1 m?
powierzchni przeznaczonej do adaptacji. Witasciciele lokali upowaznili réwniez
zarzad Wspodlnoty do wykonania uchwaty, w tym do zawarcia umow ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali i ich sprzedazy (ewentualnie umow przedwstepnych), a

nadto do zmiany wielkosci udziatdow w nieruchomosci wspolne;.



23 kwietnia 2013 r. przed notariuszem W. Z., w siedzibie jego kancelari,
pomiedzy Wspolnotg a G., zawarto umowe przedwstepng ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali i ich sprzedazy oraz umowe inwestycyjng. Na jej podstawie
ustalono, ze strony zawrg umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci i sprzedazy
lokali powstatych po przebudowie (§ 5.1). Strony umowy wskazaly, Zze cena
sprzedazy w kwocie 3 570 000 zt zostanie rozliczona przez G. poprzez wykonanie
okreslonych w umowie prac remontowych, co w catosci pokryje zobowigzania tej
spotki, a Wspdlnota nie bedzie roscita sobie z tego tytutu zadnych dodatkowych
optat (§ 6). W § 5.3 Wspolnota zobowigzata sie do dotozenia wszelkich staran, aby
wraz z zawarciem umowy przyrzeczonej Miasto ustanowito na rzecz nabywcy lokali
odpowiednie udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Natomiast w § 7.7
Zarzad Wspdlnoty udzielit petnomocnictwa G. do wystepowania w imieniu
Wspolnoty we wszystkich procedurach urzedowych zwigzanych z realizacjg
umowy, w tym m.in. do wystepowania i odbioru zaswiadczen o samodzielnosci
nowo powstatych lokali.

25 wrzesnia 2013 r. Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy wydat osiem
zaswiadczen (w odniesieniu do kazdego z nowowyodrebnianych lokali), w ktorych
stwierdzono, ze te lokale potozone na VI kondygnacji budynku przy Al. [...] w W. sg
samodzielnymi lokalami wykorzystywanymi na cele inne niz mieszkalne.

18 grudnia 2013 r. Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy [...]
Miasta W. wydat decyzje Nr [...] o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgce;j
na nadbudowie oficyny i zmianie sposobu uzytkowania poddasza oficyn bocznych
dla wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy Al. [...] w W..

20 grudnia 2013 r. przed notariuszem W. Z., w siedzibie jego kancelarii w W.,
pomiedzy Wspdlnotg a G., zawarto umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
numer 40 i jego sprzedazy. Z tresci umowy wynika, ze w wyniku prac
adaptacyjnych powierzchni strychu powstato osiem nowych samodzielnych lokali o
numerach: [...]1, [...12, [...13, [...J4, [...15 [...]16, [...]7 i [...]18 (§ 1.2 pkt 4 - k. 47). W §
4.1 umowy dziatajgcy w imieniu i na rzecz Wspolnoty D. B. oraz P. S. ustanowili
odrebng wiasnos$¢ lokalu o numerze [...] o powierzchni [...] usytuowanego na VI
kondygnacji budynku, okreslajgc jego przeznaczenie na cele inne niz mieszkalne

oraz sprzedali go G. za cene 272 000 zt, okreslong w § 6 umowy. W § 4.2.



wskazano, ze sprzedaz tego lokalu zostata dokonana na cele mieszkaniowe, w
zwigzku z tym kupujgca spoétka zobowigzata sie do jego przebudowy na cele
mieszkaniowe zgodnie z uzgodnieniami konserwatorskimi oraz decyzjg o
warunkach zabudowy Nr[...] z 18 grudnia 2013 r. Podczas zawierania tej umowy
sprzedazy okazano wypis aktu notarialnego z 13 kwietnia 2012 r., zawierajgcy
protokét z zebrania oraz uchwate Wspdlnoty o numerze [...]. W treSci powyzszej
umowy w § 2.1 pkt. 1 ppkt. a wskazano, przywotujgc tres¢ tej uchwaty,
ze Wspdlnota wyrazita zgode na ustanowienie na rzecz inwestora ,odrebnej
wiasnosci lokali powstatych w wyniku adaptacji’, pomijajac jednoczesnie, ze zgoda
ta dotyczyta lokali mieszkalnych.

15 stycznia 2014 r. przed ww. notariuszem w siedzibie jego kancelarii,
pomiedzy Wspdlnotg a G. zawarto umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali
o numerach: [...11, [...]12, [...13, [....]4, [...]I5, [...]16, [...]7 i ich sprzedazy. Tres¢ tej
umowy byta analogiczna do tresci umowy z 20 grudnia 2013 r. odnoszacej sie do
lokalu nr [...], z tym Zze cena za ww. lokale zostata okreslona na kwote 3 298 000 zt
Takze przy zawieraniu tej umowy okazano wypis aktu notarialnego z 13 kwietnia
2012 r., zawierajgcy protokot z zebrania oraz uchwate Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
o numerze [...], aw § 2.1 pkt. 1 ppkt. a tej umowy wskazano, przywotujgc tresc tej
uchwaty, ze Wspdlnota wyrazita zgode na ustanowienie na rzecz inwestora
odrebnej wiasnosci lokali powstatych w wyniku adaptacji, pomijajgc jednoczesnie,
ze zgoda ta dotyczyta lokali mieszkalnych.

1 kwietnia 2014 roku G. siedem z nabytych przez siebie nieruchomosci,
stanowigcych odrebne lokale (lokale nr [...]1, [...]2, [...]13, [...]4, [...15, [...]6, [...]7)
wniosta jako wkfady niepieniezne do siedmiu roznych spotek z ograniczong
odpowiedzialno$cig.

Sad Okregowy oceniajgc powyzszy stan faktyczny uznat, ze powodowi
w przedstawionej sytuacji przystuguje roszczenie oparte na art. 189 k.p.c.,
a mianowicie o ustalenie niewaznosci wskazanych umow. Interes prawny Miasta
wynika z faktu, iz jest ono cztonkiem pozwanej Wspélnoty, a takze wtascicielem
nieruchomos$ci w udziale wynoszgcym 64,95%.

Zdaniem Sgdu pierwszej instancji analiza tresci uchwaty numer [...], w ktorej

zawarto upowaznienie dla Zarzgdu Wspolnoty do zawarcia uméw, oraz tresci



zawartych w wykonaniu tejze uchwaty umdéw wyraznie wskazuje na to,
ze cztonkowie zarzadu Wspdlnoty przekroczyli zakres umocowania. Zakres
umocowania, ktérego pozwana Wspdlnota udzielita zarzgdowi na mocy uchwaty
numer [...], odnosit sie tylko do wyodrebnienia i sprzedazy lokali o charakterze
mieszkalnym. Skutkiem przekroczenia zakresu petnomocnictwa jest to,
ze dokonana czynnos¢ prawna wymaga potwierdzenia i do momentu jego
dokonania przez mocodawce stanowi czynnos¢ utomng (negotium claudicans).
W realiach niniejszej sprawy trudno jest jednak, zdaniem Sgdu Okregowego
przyja¢, aby w ogdle mozliwe bylo potwierdzenie zakwestionowanych czynnosci
prawnych. Czynnosci potwierdzajgcej bowiem dokona¢ mogtby jedynie ogot
mieszkancéw. Jednakze od czasu podjecia uchwaty numer [...] do chwili
wyrokowania nastgpita istotna zmiana sktadu Wspdlnoty, bowiem jej czionkami
zostaty podmioty, ktore nabyty lokale od inwestora w wyniku niezgodnych z prawem
dziatan, polegajgcych na zawarciu umow bez wymaganej zgody Wspdlnoty
i Z przekroczeniem zakresu petnomocnictwa.

Zdaniem Sgdu Okregowego zakwestionowane umowy naruszajg tez art. 71
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej
u.g.n.). O ile bowiem uchwata wtascicieli lokali moze zobowigza¢ gmine do zbycia
witasnosci lokali wraz z utamkowg czescig gruntu pod budynkiem, o tyle prawo
wieczystego uzytkowania gruntu moze by¢ ustanowione wytgcznie przez Skarb
Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego na rzecz oséb trzecich (art. 232
k.c.). Umowa zbycia lokalu powinna wiec by¢ jednocze$nie umowg o oddaniu
odpowiedniej czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste nabywcy lokalu i powinna by¢
podpisana takze przez przedstawicieli  wiasciciela  gruntu  (gminy)
upetnomocnionych do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Apelacje od tego wyroku wniesli obaj pozwani, zaskarzajgc go w catosci
i zarzucajgc mu naruszenie: art. 189 k.p.c. w zw. z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6
lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej u.k.w.h.) przez btedne
zastosowanie art. 189 k.p.c. i nieuzasadnione niezastosowanie art. 10 ust. 1
u.k.w.h., oraz art. 328 § 2, art. 325, art. 233 § 1 art. 217 § 1. art. 227 i art. 232
k.p.c., art. 233 k.c. w zw. z art. 71 ust. 1 u.g.n. i samego art. 71 ust 1u.g.n.

29 listopada 2017 r. pozwana Wspdlnota cofneta swojg apelacje,



co spowodowato umorzenie postepowania apelacyjnego wywotanego jej apelacja.

Sad Apelacyjny wyrokiem z 29 listopada 2017 r. zmienit zaskarzony wyrok
w ten sposob, ze oddalit powddztwo i orzekt o kosztach procesu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji wadliwie uznat, m.in.,
ze powod ma interes prawny w ustaleniu niewaznosci umow przedwstepnej oraz
umow ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i ich sprzedazy, w kontekscie
mozliwosci wytoczenia dalej idgcego powddztwa o usuniecie niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci, przewidzianego w art. 10 u.k.w.h.

Na skutek skargi kasacyjnej powoda, Sad Najwyzszy, uznajgc zarzuty
kasacyjne naruszenia art. 189 k.p.c., art. 10 u.k.w.h. oraz art. z art. 6262 § 5 k.p.c.,
wyrokiem z 21 sierpnia 2019 r., | CSK 342/18, uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego
z 29 listopada 2017 r. i sprawe przekazat temu Sgdowi do ponownego rozpoznania
i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego,

Sad Najwyzszy wskazat, ze powoddztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do ztozenia wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (art. 6262 § 5 k.p.c). Legitymacje do
wytoczenia powodztwa o uzgodnienie stanu prawnego lokali powstatych w wyniku
zawarcia umow ich wyodrebnienia, ujawnionych w ksiegach wieczystych
lokalowych i ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej
przystuguje zatem Wspodlnocie, a nie powodowi cztonkowi Wspodlnoty. W tej sytuacji
stanowisko Sgdu Apelacyjnego odmawiajgce powodowi a limine interesu prawnego
w rozumieniu art. 189 k.p.c. do wystgpienia z powddztwem o ustalenie niewaznosci
umow, nie byto trafne.

Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajgc apelacje pozwanej G., uznat, ze
apelacja jest usprawiedliwiona, gdyz umowy wyodrebnienia i zbycia lokali z grudnia
2013 r. i stycznia 2014 r. nie zawierajg w sobie wadliwosci w postaci naruszenia
bezwzglednie obowigzujgcych przepisow ustawy o wiasnosci lokali dotyczgcych
treSci tych czynnosci, ktére miatyby skutkowaé niewaznoscig tych uméw. Takze
zgdanie stwierdzenia niewaznosci umowy przedwstepnej z 2013 r. byto

nieusprawiedliwione z tych samych przyczyn, niezaleznie od tego, ze sposob



sformutowania Zzgdania w tym zakresie byt niedookreslony i nienadajacy sie do
uwzglednienia a limine.

Podobnie, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, twierdzenie o niedopuszczeniu do
udziatu w umowach lokali zbycia powoda, wywodzone z art. 71 u.g.n., byto
nieusprawiedliwione, gdyz nie miat oparcia w art. 21 ust. 3 w zw. z art. 22 ust. 2i 3
pkt 5 i 5a u.w.l. ani art. 4 w zw. z art. 3 ust. 3, art. 3a i art. 6 u.w.l., a nie uchybiato
prawom powoda z art. 71 u.g.n. do ustalenia i dochodzenia optat z tytutu
ustalonego i skorygowanego czynnosciami z grudnia 2013 r. i stycznia 2014 r. optat
z tytutu uzytkowania wieczystego.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniost powdd, zarzucajgc
naruszenie nastepujgcych przepisow prawa materialnego i procesowego:

- art. 189 k.p.c. i art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 2 ust. 1 i 2 u.w.l. przez jego
niezastosowanie polegajgce na zaniechaniu zbadania, ze umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali o numerach: [...]1, [...]2, [...]3, [...]4, [...]15, [...]16, [...]7
oraz [...]8 i ich sprzedazy zawarte w dniu 15 stycznia 2014 r. oraz w dniu 20
grudnia 2013 r., sg niewazne w catosci, ze wzgledu na brak cech samodzielnosci
wyodrebnianych lokali;

- art. 387 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie, pomimo nieistnienia przedmiotu
umow 15 stycznia 2014 r. oraz 20 grudnia 2013 r (j. samodzielnych lokali);

- art. 189 k.p.c. oraz art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 4 u.w.l. przez
btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze zgoda Wspdlnoty wyrazona
w uchwale numer [...] byta skuteczna jedynie w zakresie dotyczgcym ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokali, a juz nie co do ich przeznaczenia jako Ilokali
mieszkalnych, czego konsekwencjg bylo przyjecie przez Sad Apelacyjny,
ze zaskarzone umowy nie Dbyty sprzeczne z wustawg, co skutkowato
niestwierdzeniem ich niewaznosci.

-art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 22 ust. 2 i art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. w zwigzku z art. 103
§ 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i niestwierdzenie niewaznosci umoéw
zawartych 15 stycznia 2014 r. oraz 20 grudnia 2013 r., na podstawie ktorych
wyodrebniono lokale o numerach: [...]1,[...12, [...]3. [...]4, [...]5, [...]6, [...]7 oraz
[...]8 jako lokale niemieszkalne pomimo, ze zakres umocowania, ktérego pozwana

Wspadlnota udzielita zarzgdowi na mocy uchwaty numer [...], zostat ograniczony pod



wzgledem przedmiotowym, tylko do ewentualnego wyodrebnienia i sprzedazy lokali
o charakterze mieszkalnym oraz braku potwierdzenia tych czynnosci w mysl
art. 103 § 1 k.c;

- art. 189 k.p.c. oraz art. 58 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie i odstgpienie od
ustalenia niewaznosci umow zawartych 15 stycznia 2014 r. i 20 grudnia 2013 r.,
pomimo, ze czynnosS¢ prawna petnomocnika jakim byt zarzad wspodlnoty z uwagi na
naruszenie zasady zaufania, lojalnosci i dziatania niezgodnie z rzeczywistg lub wolg
mocodawcow jest sprzeczna z zasadami wspoétzycia spotecznego;

-art. 3ust. 112 oraz art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 3 u.w.l., przez ich niezastosowanie
i bltedne przyjecie w zaskarzonym wyroku, ze w skfad nieruchomosci wspdlnej
wchodzi prawo wilasnosci gruntu, ktére pozostaje przy wiascicielu
niewyodrebnionych lokali;

- art. 21 ust. 3 w zw. z art. 22 ust. 2 i 3 pkt 5 oraz art. 4 ust. i art. 8 ust. 3 u.w.l.
poprzez btedng wyktadnie wyrazajgce sie w nieprawidtowym przyjeciu, ze oddanie
utamkowej czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste, jako prawa zwigzanego
z odrebng wtasnoscig lokalu, w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci wspdlnej
w rozumieniu art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.. nastepuje na podstawie umowy
0 ustanowienie wiasnosci tego lokalu zawieranej z nabywcg takiego lokalu przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowej na podstawie petnomocnictwa, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 u.w.l. takze w imieniu wtasciciela gruntu, zwigzanego uchwalg
0 wyrazeniu zgode na zmiane udziatdw w nieruchomosci wspdlinej,

- art. 3ust. 3w zw. z art. 4 ust. 3w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 21 ust. 3
u.w.l. przez btedne zastosowanie wyrazajgce sie w przyjeciu, ze zmiana wysokosci
udziatbw w nieruchomosci wspodlnej, bedgca nastepstwem powstania odrebnej
wiasnosci lokalu na skutek nadbudowy budynku posadowionego na gruncie
bedgcym wiasnoscig jednostki samorzgdu terytorialnego i oddanym w udziatach we
wspotuzytkowanie wieczyste lokali uprzednio wyodrebnionych, przy braku takiego
wyodrebnienia wszystkich lokali obejmuje takze oddanie w uzytkowanie wieczyste
po raz pierwszy czesci gruntu dotychczas niebedgcej przedmiotem uzytkowania
wieczystego, jako prawa zwigzanego z wtasnoscig nowo wyodrebnianych lokali,

zatem ustanowienie tego prawa jest objete zgodg udzielong uchwatg wiascicieli



lokali, do ktérych nalezy publiczny witasciciel gruntu jakim jest powdd, oraz
wynikajgcym z tej uchwaty umocowaniem zarzgdu umozliwiajgcym zawarcie w tym
przedmiocie umowy ze skutkiem wobec wiasciciela gruntu;

- art. 21 ust. 3 oraz 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l. przez jego niewfasciwe
zastosowanie i uznanie, ze w niniejszej sprawie przepis ten pozwala na zmiane
udziatébw w warunkach o ktérych mowa w art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l. bez
udziatlu powoda oraz, ze oddanie utamkowej czesci gruntu w uzytkowanie
wieczyste, jako prawa zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu, w przypadku
ustanowienia odrebnej wtasnos$ci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy nieruchomosci wspodlnej w rozumieniu art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.
nastepuje na podstawie umowy o ustanowienie wtasnosci tego lokalu zawieranej
Z nabywcyg takiego lokalu przez zarzgd wspolnoty mieszkaniowej na podstawie
petnomocnictwa, o ktéry m mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l. takze w imieniu i ze
skutkiem dla wtasdcicieli lokali, w tym tego, ktéry - jak w sprawie niniejszej - jest
jednostkg samorzgdu terytorialnego;

- art. 189 k.p.c. w zwigzku z art. 71 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez
zaniechanie ustalenia niewaznosci uméw sprzedazy w aspekcie niedopuszczenia
Miasta do udziatu w zawarciu zaskarzonych uméw, a tym samym uniemozliwienia
mu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego dla nowopowstatych lokali,
obliczenia i pobrania pierwszej optaty jak rowniez obliczenia i ustalenia wysokosci
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego dla nowopowstatych lokali.

- naruszeniu art. 382 w zwigzku z art. 244 § 1, art. 217 § 2 oraz art. 316 § w zw.
zart. 391 § 1 k.p.c. polegajgcym na bezpodstawnym pominieciu oraz na
niedokonaniu oceny przez Sad drugiej instancji czesci zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, a przede wszystkim dokumentu urzedowego jakim jest
postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy nr [...] z 28 wrze$nia 2017 wskazujgce
na brak samodzielnosci wyodrebnionych lokali, co miato istotny wptyw na wynik
sprawy

- art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez brak uzasadnienia podstawy
faktycznej i prawnej rozstrzygniecia polegajgcego na nie odniesieniu sie do
dowodéw oraz twierdzen powoda wskazujgcych na brak samodzielnosci

wyodrebnionych lokali oraz braku dokonania wtasnych ustalen czy
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w przedstawionym stanie faktycznym i prawnym wyodrebniane lokale byty
samodzielne, co doprowadzito do braku ich oceny pod katem istnienia przestanek
niewaznosci zawartych umow: w dniu 15 stycznia 2014 roku przed notariuszem W.
Z. za numerem Repertorium A [...] oraz z dnia 20 grudnia 2013 r., rep. A [...]

czynigc niemozliwym wtasciwe dokonanie kontroli przez Sad Najwyzszy.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie zasadna, cho¢ nie w zakresie wszystkich
zarzutow.

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty skargi, ktore dotyczg sposobu
ustanowienia udziatobw w prawie uzytkowania wieczystego, zwigzanym z prawem
witasnosci nowo ustanowionych lokali.

Art. 21 ust. 3 pkt 5 u.w.l. przyznat wspdlnotom mieszkaniowym prawo
ingerencji w prawa dotychczasowych wiascicieli lokali mieszkalnych lub lokali
0 innym przeznaczeniu (w tym takze dotychczasowego witasciciela, dysponujgcego
wiekszoscig udziatdbw w nieruchomosci wspolnej), polegajgcej na pomniejszeniu ich
udziatow w nieruchomosci wspolnej, na skutek przypisania udziatdbw w tej
nieruchomos$ci nowo wyodrebnianym lokalom. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l., udziat
w nieruchomosci wspolnej jest prawem zwigzanym z wtasnos$cig lokali.

W stanie prawnym obowigzujgcym w momencie zawierania przedmiotowych
umow (art. 3a ust. 1 pkt 2 u.w.l.) Wspdlnota miata obowigzek ustanowienia
odrebnej wtasnosci wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, a przypadku
istnienia uzytkowania wieczystego gruntu, obowigzek ten obejmowat odpowiednio
udziat w tym wspotuzytkowaniu wieczystym.

Sad Najwyzszy uchylajgc poprzedni wyrok Sadu Apelacyjnego, przywotat
dominujgce w orzecznictwie i doktrynie stanowisko o pierwszenstwie prawa
odrebnej wtasnosci lokalu wobec uzytkowania wieczystego, jako prawa zwigzanego
z tg wlasnoscig. Sad Apelacyjny, wychodzgc zatem z bezdyskusyjnego zatozenia,
dotyczgcego relacji pomiedzy prawem wiasnosci lokalu, jako prawem gtownym,
i prawem do udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu, jako prawem zwigzanym
i zaleznym, w sposob w petni przekonujgcy uargumentowat poglad, ze nie mozna
mowi¢ o naruszeniu art. 71 u.g.n. tylko z tego powodu, ze Wspdlnota - dziatajgc

zgodnie ze swoimi uprawnieniami i bedac wiascicielem nowo wybudowanych lokali
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- przenosi ich wtasnos¢ wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego,
modyfikujgc udziaty w tym prawie, przystugujgce dotychczasowym witascicielom
lokali wyodrebnionych i ustanawiajgc udziaty w tym prawie na rzecz nabywcy
powstatych (nowych) lokali.

Stusznie Sad odwotawczy uznat, ze ustawodawca w art. 22 ust. 3 pkt 5,
u.w.l. wyposazyt wspolnote mieszkaniowg w uprawnienie modyfikacji praw
wiascicieli lokali (w tym — lege non distinguente - Skarbu Panstwa lub
samorzgdowej osoby prawnej), ktéry dysponuje udziatami w prawie wspotwitasnosci
w czesciach wspolnych budynku i w gruncie, na ktérym budynek jest wzniesiony.
Tym bardziej zatem, uprawnienie to obejmuje mozliwos¢ modyfikacji stabszego od
witasnosci prawa, jakim jest uzytkownie wieczyste gruntu, przez podporzgdkowanie
udziatbw w tym prawie konsekwencjom wyodrebnienia nowych lokali na skutek
przebudowy lub rozbudowy nieruchomosci wspdlnej, na co dotychczasowi
wiasciciele lokali wyrazili zgode w podjetej w tym celu uchwale, i nie podwazyli jej
w stosownym trybie sgdowym. Taki sposob postepowania miesci sie to
w dyspozycji art. 21 ust. 3 u.w.l. i w kompetencji (umocowaniu) wynikajgcym
z uchwalty i pethomocnictwa (art. 22 ust. 2 i 3 pkt 5 i 5a u.w.l.), a znajduje oparcie
i konieczno$¢ w art. 3 ust. 1 3, art. 3a i art. 4 ust. 3 u.w.l. Art. 21 ust. 3 u.w.l.
stanowi szeroko o sktadaniu oswiadczen w celu wykonania uchwat w sprawach,
o ktorych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem w stosunku do wtascicieli
wszystkich lokali. Nie roznicuje zatem sytuacji w zaleznosci od rodzaju prawa
przystugujgcego do gruntu.

Omawiane uprawnienie Wspolnoty, jak zauwazyt Sgd Apelacyjny, modyfikuje
tres¢ art. 71 u.g.n. w ten sposob, ze - nie pozbawiajgc Skarbu Panstwa czy
jednostki samorzgdowej prawa do pobierania pierwszej optaty i optat rocznych -
czyni jej uprawnienie pochodnym w stosunku do odrebnej wtasnosci lokalu, jako
prawa pierwotnego i wazniejszego, o ktérym decyduje wspolnota mieszkaniowa, ze
skutkiem wobec wiascicieli dotychczasowych lokali, w tym - jak w sprawie niniejszej
- miasta W.

Stusznie zatem Sad odwotawczy przyjat, ze przyjecie odmiennego
zapatrywania oznaczatoby, ze uprawnienia wspolnoty mieszkaniowej byloby

iluzoryczne, gdyz zalezne od dodatkowej woli jednostki samorzadu terytorialnego,
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a ponadto, ze powdd w odpowiednim trybie udzielit juz takiej zgody i umocowania w
stosownej uchwale zaprotokotowanej notarialnej z kwietnia 2012 r., ktéra nie byta
przez niego zaskarzona na podstawie art. 25 u.w.l.

Poglad, ze umowy wyodrebnienia lokali powinny by¢ dokonywane z udziatem

powoda, jest zatem nieprzekonywajgcy, jako sprzeczny z trescig art. 21 ust. 3
u.w.l.
Mozna tez doda¢ argument wynikajacy z art. 64 ust. 2. Konstytucji RP, w mysl
ktérego wiasnosc¢, inne prawa majgtkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg
rownej dla wszystkich ochronie prawnej. Przyjecie zapatrywania forsowanego
w procesie przez powoda prowadzitoby do zréznicowania stopnia ochrony
wtasnosci lokali w zaleznosci od tego, czy z prawem wtasnosci zwigzany jest udziat
we wiasnosci gruntu czy w prawie uzytkowania wieczystego tego gruntu.

Zasadny jest natomiast zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. przez brak odniesienia sie do dowoddw oraz twierdzen powoda,
wskazujgcych na brak samodzielnosci wyodrebnionych lokali oraz przez
niedokonanie wtasnych ustalen, czy w przedstawionym stanie faktycznym
i prawnym wyodrebniane lokale byty samodzielne.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze zarzut naruszenia ww.
przepisbw moze by¢ uwzgledniony w ramach postepowania kasacyjnego
wyjatkowo, tj. w sytuacji, gdy nie jest mozliwe odtworzenie toku rozumowania sgdu
odwotawczego, a co za tym idzie — wyrok nie poddaje sie kontroli kasacyjnej. Taka
sytuacja jednak miejsce w niniejszej sprawie. Sad Apelacyjny nie odniost sie
bowiem w ogdle do postanowienia Prezydenta m. W.nr [...] z 28 wrze$nia 2017 r.,
wskazujgcego na brak samodzielnosci wyodrebnionych lokali. Trudno to ttumaczyc¢
wytgcznie przyjetym przez ten Sad zatozeniem, ze okoliczno$¢ charakteru
wyodrebnianych lokali jest w sprawie indyferentna (o czym nizej). Nie jest zatem
mozliwe ustalenie, czy zdaniem Sgdu odwotawczego okolicznos¢ samodzielnosci
nowo ustanawianych lokali jest prawnie obojetna, czy tez decydujgce znaczenie
Sad nadat innym dowodom, w szczegdlnosci zaswiadczeniom Prezydenta Miasta
W. z 25 wrzesnia 2013 r., w ktorych stwierdzono, ze te lokale potozone na VI
kondygnacji budynku przy AL[...] w W. sg samodzielnymi lokalami

wykorzystywanymi na cele inne niz mieszkalne.
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Istnienie tych zaswiadczen nie stanowi jednak usprawiedliwienia braku
odniesienia sie do dowodu w postaci postanowienia Prezydenta m. W. nr[...] z 28
wrzesnia 2017 r. Bez znaczenia dla koniecznosci przeprowadzenia oceny takiego
dowodu lub innego potraktowania go w Swietle obowigzujgcych przepisow
proceduralnych, jest okoliczno$¢, ze postanowienie to jest pdzniejsze w stosunku
do daty zawieranych umow, jak réwniez, ze zostato wydane przez podmiot
zainteresowany sposobem rozstrzygniecia, czy tez kwestia braku zwigzania sgdu
trescig takiego dokumentu. Te bowiem okolicznosci podlegajg ocenie sgdu, ktorej
Sad Apelacyjny nie przeprowadzit. Z uzasadnienia wyroku tego Sadu nie wynika,
czy wniosek dowodowy dotyczgcy tego dokumentu Sad uznat za niedopuszczalny,
czy tez nieistotny.

Tym samym zasadny okazat sie kolejny zarzut, zwigzany bezposrednio
z poprzednim — naruszenia art. 382 w zw. z art. 244 § 1, art. 217 § 2 oraz art. 316 §
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., polegajgcego na bezpodstawnym pominieciu oraz na
niedokonaniu oceny przez Sad drugiej instancji ww. postanowienia Prezydenta
z 28 wrzesnia 2017 r. Kwestia spetnienia warunku samodzielnosci nowo
ustanawianych lokali z catg pewnoscig jest w sprawie istotna. Zgodnie z art. 2 ust. 1
u.w.l. odrebng nieruchomoscia moze by¢ tylko samodzielny lokal mieszkalny lub
lokal o innym przeznaczeniu. Z opisowej definicji samodzielnego lokalu
mieszkalnego, zawartej w tym przepisie wynika, ze jest nim lokal, ktory spetnia
odpowiednie wymagania budowlano - techniczne i z ktbrego mozna korzysta¢ bez
koniecznosci korzystania z innego samodzielnego lokalu. Spetnienie tego
wymagania stwierdza sie w formie zaswiadczenia, ktére jednak - w razie gdy strony
kwestionujg, ze lokal spetnia to wymaganie - nie wigze sgdu. Czynnos¢ prawna
wyodrebnienia lokalu, ktory w chwili wyodrebnia nie spelnia wymogu
samodzielnosci w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., jest niewazna (zob. wyrok SN
z 9 lutego 2005 r.. lll CK 270/04 oraz powofane tam orzecznictwo).

Przedwczesna natomiast bytaby ocena zarzutu naruszenia art. 387 § 1 k.c.
przez jego niezastosowanie, pomimo nieistnienia przedmiotu uméw 15 stycznia
2014 r. oraz 20 grudnia 2013 r (tj. samodzielnych lokali);

Jako zasadne nalezy takze oceni¢ zarzuty naruszenia art. 189 k.p.c. i art. 58

§ 1 k.c. w zwigzku z art. 2 ust. 1i 2 u.w.l. oraz art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 22 ust. 2
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i art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. w zwigzku z art. 103 § 1 k.c.

Dla rozstrzygniecia zgdania powoda nie jest bowiem obojetny fakt, ze uchwata
upowazniajgcg do zawarcia kwestionowanych uméw w sposob wyrazny stanowita
o lokalach mieszkalnych, podczas gdy w umowach ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali mowa o lokach niemieszkalnych. Cztonkowie Wspolnoty mieli
prawo okresli¢ sposob przeznaczenia nowo wyodrebnianych lokali. Sgd Najwyzszy,
w sktadzie rozpatrujgcym skarge kasacyjng, podziela stanowisko, ze uchwala
wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzadu powinna dotyczy¢ materii zwigzanej z zarzgdem nieruchomoscig
wspolng, a czionkowie wspolnoty nie sg upowaznieni do ingerencji w sfere
indywidualnej wtasnosci oraz nie mogg podejmowac decyzji wykraczajgcych poza
cele i zadania wspolnoty mieszkaniowej. Jak jednak stusznie zauwazyt Sad
Najwyzszy rozpatrujgcy uprzednio wniesiong w sprawie skarge kasacyjng, z art. 22
ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l. wynika, iz prace budowlane podjete na podstawie zezwolenia
cztonkow Wspdlnoty wyrazonego w uchwale, a polegajgce na przebudowie lub
rozbudowie (powiekszeniu) czesci nieruchomosci wspodlnej doprowadzity do
powstania kolejnych lokali w sensie fizycznym (technicznym), ktére to lokale
wchodzg, do momentu ustanowienia ich odrebnej wiasnosci i sprzedazy, w sktad
nieruchomosci wspodlnej, stanowigcej przedmiot wspoétwlasnosci wszystkich
cztonkow Wspdlnoty w stosownych udziatach. Uchwata nr [...] nie stanowita zatem
ingerencji w prawa odrebnej wtasnosci lokali. Tych bowiem w momencie
podejmowania uchwaty nie byto. Nie naruszata zasad, o ktérych mowa
w judykatach Sadu Najwyzszego, powotywanych w tresci uzasadnienia Sagdu
Apelacyjnego (wyroku z 16 stycznia 2008 r., IV CSK 393/07, wyrok z 3 kwietnia
2009 r., Il CSK 600/08). Nie mozna zatem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu
Apelacyjnego, ze o ile Wspdlnota witadna byta podjg¢ uchwate o ustanowieniu
odrebnej wiasnosci lokali powstatych w wyniku adaptacji strychow, to nie mogta juz
narzuci¢ kontrahentowi tej czynnosci prawnej przeznaczenia tych lokali, a zgoda
wyrazona w uchwale nr [...] byla skuteczna jedynie w zakresie dotyczgcym
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, a juz nie co do ich przeznaczenia.

Nie ma przy tym znaczenia, ze zawarte w uchwale numer [...] upowaznienie

dla Zarzgdu Wspolnoty nie zawierato expressis verbis ograniczenia dotyczgcego
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przeznaczenia nowo ustanawianych lokali. Zaréwno zgoda, jak iumocowanie
zawarte zostaty w jednym dokumencie i cho¢ sg odrebnymi czynnosciami, zasady
wyktadni oswiadczen woli, okreslone w art. 65 k.c. nie pozwalajg na przyjecie
wniosku, ze zastrzezenie co do przeznaczenia howo ustanawianych lokali nie byto
objete zakresem udzielanego upowaznienia. W upowaznieniu mowa jest zresztg
wprost o ,wykonaniu uchwaty”. Nie moze zatem budzi¢ watpliwosci, ze jego zakres
obejmowat zawarcie uméw ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych, a
nie lokali o innym przeznaczeniu.

W zakresie skutkéw dokonania czynno$ci prawnej ze skutkiem
rozporzgdzajgcym przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej bez  zgody
wspotwiascicieli wyrazonej w formie uchwaty przewidzianej w art. 22 ust. 2 u.w.l.,
Sad Najwyzszy w skiadzie rozpatrujgcym skarge kasacyjng, przyjmujgc dominujgcy
poglad, ze art. 58 k.c. dotyczy wylgcznie tredci i celu czynnosci prawnej, a nie
niespetnienia innych przestanek czynnosci prawnej (zob. wyrok SN z 18 czerwca
2014 r., V CSK 412/1), opowiada sie za stanowiskiem o0 bezskutecznosci
zawieszonej takiej czynnosci, a nie za dalej idgcg sankcjg - jej bezwzglednej
niewaznosci. To jednak oznacza, ze az do momentu jej potwierdzenia, czynno$¢
prawna nie wywotata zaktadanego skutku prawnego w postaci powstania prawa lub
stosunku prawnego. Jest to istotne, z punktu widzenia wskazywanej podstawy
prawnej zadania (art. 189 k.p.c.).

Jak wyjasniono w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, z art. 189 k.p.c. wynika,
ze powdd moze zgdac ustalenia istnienia albo nieistnienia konkretnego stosunku
prawnego lub prawa. Formutowanie w takim wypadku zgdania jako zmierzajgcego
do ustalenia (stwierdzenia) niewaznosci stanowi czesto stosowany, ale niezbyt
precyzyjny skrot myslowy, utozsamiajgcy zdarzenie prawne majgce by¢ zrodiem
stosunku prawnego z tym stosunkiem (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 2010 r., Il CZP 57/10, OSNC 2011, Nr 2, poz. 14). Takie zadanie
nalezy kwalifikowa¢ w drodze jego wyktadni jako zmierzajgce do ustalenia —
w my$l art. 189 k.p.c. — nieistnienia stosunku prawnego, ktéry miatby wynikac z tej
czynnosci prawnej, a okolicznosci, ktére sg powotywane jako motywacja dla
twierdzenia o niewazno$ci, jako jego podstawe faktyczng. Uznanie, w Swietle

okolicznosci powotanych jako podstawa faktyczna Zzgdania, ze czynnos¢ prawna
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jest niewazna albo nieistniejgca badz dotknieta inng sankcjg jej wadliwosci,
powodujgcag ze stosunek prawny, ktdry miatby z niej wynikac, nie istnieje, stanowi
wowczas jedynie przestanke rozstrzygniecia o zgdaniu, a nie sam przedmiot tego
rozstrzygniecia. Praktykowany uproszczony sposob sformutowania zgdania pozwu
przez odniesienie sie do samego nastepstwa wadliwosci czynnosci prawnej nie
wigze sadu w tym sensie, ze sad ten stosujgc prawo materialne dokonuje wtasnej
kwalifikacji faktow wskazanych przez strone. Nieprawidtowe wskazanie skutkéw
wadliwosci czynnosci prawnej nie wyznacza wiec granic zgdania w rozumieniu
art. 321 § 1 k.p.c., jak rébwniez nie uzasadnia oddalenia powodztwa w wypadku, gdy
sad przyjmie inne nastepstwo wadliwosci czynnosci prawnej niz to, ktére wskazat
powodd (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 6 listopada 2015 r., Il CSK 56/15;
z 17 lutego 2016 r., Il CSK 148/15),

Powdd Zzgdanie swoje opart na art. 189 k.p.c., powotujgc sie na dalej idgcy
skutek w postaci niewaznosci bezwzglednej umow zawartych 15 stycznia 2014 r.
i 20 grudnia 2013 r. Jego stanowisko miato przy tym uzasadnienie w czesci
orzecznictwa, w tym Sadu Najwyzszego przewidujgcego sankcje niewaznosci
(patrz powotywane przez Sad Apelacyjny judykaty Sgdu Najwyzszego (uchwale
z 17 stycznia 1989 roku, IlI CZP 108/88, OSNC z 1990 roku. Nr 1, poz. 7, oraz
wyrok z 17 stycznia 2003 roku, Il CKN 1451/00). Przyjecie skutku tagodniejszego
w postaci negotium claudicans, wynikajgcego z art. 103 § 1 k.c., musi jednak
réwniez prowadzi¢ do wniosku o nieistnieniu na moment wyrokowania stosunku
prawnego, wynikajgcego z zawartych umow o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali i ich sprzedazy. Nalezy przyja¢, w swietle przytoczonego orzecznictwa Sgdu
Najwyzszego, ze taka konstatacja objeta jest zgdaniem pozwu i nie wychodzitaby
poza granice wyrokowania okreslone art. 321 § 1 k.p.c.

Odrebng kwestig jest oczywiscie problem skutecznosci dalszych czynnosci
rozporzgdzajgcych, odnoszgcych sie do wyodrebnionych lokali, ktéra to kwestia
pozostaje jednak poza granicami wyrokowania w procesie objetym skarga
kasacyjna.

Wobec uwzglednienia powyzej omowionych zarzutéw skargi zbedne jest
odnoszenie sie zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. oraz art. 58 § 2 k.c. przez ich

niezastosowanie i odstgpienie od ustalenia niewaznosci umow zawartych
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15 stycznia 2014 r. i 20 grudnia 2013 r., ,pomimo, Ze czynnosC prawna
petnomocnika jakim byt zarzad wspolnoty z uwagi na naruszenie zasady zaufania,
lojalnosci i dziatania niezgodnie z rzeczywistg lub wolg mocodawcéw jest
sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego”. Na marginesie mozna jedynie
wskazacC na nieprecyzyjng konstrukcje tego zarzutu. W istocie, skarzacy zarzuca
naruszenie regut postepowania, nie wskazujgc jednak konkretnych przepiséw
procesowych.

Z uwagi na powyzsze Sad Najwyzszy orzekt, na podstawie art. 398" § 1

zd. 1 k.p.c., jak w sentencji wyroku.



