Sygn. akt IV CSK 478/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa K. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "D." przy ulicy T. w J.
o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 14 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 12 stycznia 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

1) uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sadu
Okregowego w G. z dnia 13 kwietnia 2015 r. sygn. akt XV C (...) w
ten sposéb, ze oddala powoédztwo;

2) zasadza od powédki na rzecz pozwanej kwote 1149 (tysigc
sto czterdziesci dziewieé¢) ztotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania przed Sgdami pierwszej i drugiej instancji oraz

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka wniosta o uchylenie uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowej ,D.” nr (...)

z dnia 29 marca 2014 r. jako sprzecznej z prawem i naruszajgcej jej interesy.

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2015 r. Sgd Okregowy w G. uchylit uchwate, a
wyrokiem z dnia 12 stycznia 2016 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje

pozwanej.

W sprawie ustalono miedzy innymi, ze powddka jest wspotwiascicielkg
jednego z 71 apartamentow turystyczno — wypoczynkowych potozonych w budynku
przy ul. K. w J. i cztonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ,D.” (dalej takze:
Wspdlnota), tworzonej przez wiascicieli tych lokali oraz wtasciciela lokalu, w ktorym
prowadzony jest Hotel SPA. Na mocy umowy z dnia 19 maja 2005 r. wiasciciele
lokali okreslili sposdb zarzadu nieruchomoscig wspolng, powierzajgc zarzad ,D.”

spotce z 0. 0. z siedzibg w G. (dalej takze: Zarzadca).

Na zebraniu Wspolnoty w dniu 2 grudnia 2006 r. podjeto uchwate nr (...), w
ktorej — z odwotaniem do art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (obecnie tekst jednolity z 2015 r., poz. 1892 ze zm.; dalej takze:
u.w.l.) - wyrazili zgode na dokonanie nadbudowy (rozbudowy) ,D.” polegajgcej na
powiekszeniu Hotelu SPA, poprzez wybudowanie nowych pomieszczen o tgcznej
powierzchni uzytkowej okoto 1.000 m?, wraz z ciggami komunikacyjnymi nad nieckg
basenu budynku ,D.”, ktére to pomieszczenia oraz ciggi komunikacyjne miaty wejsc
w catosci w sktad Hotelu SPA jako odrebnego lokalu i stanowi¢ wylgczng wtasnosé
wiasciciela Hotelu SPA. ,W konsekwencji” wiasciciele lokali wyrazili tez zgode
na ,odpowiednig” zmiane wysokosci udziatdbw przystugujgcych poszczegdlnym
wiascicielom lokali we wspdétwtasnosci nieruchomosci wspolnej, bez wynagrodzenia
na rzecz wtascicieli lokali (pkt 1 uchwaty). W punkcie 2 uchwaty wiasciciele lokali
udzielili Zarzadcy petnomocnictwa do sktadania wszelkich oswiadczen oraz
dokonywania wszelkich czynnosci w celu wykonania uchwaty wiascicieli lokali
w przedmiocie udzielenia zgody na dokonanie przez wtadciciela Hotelu SPA

nadbudowy (rozbudowy) ,D.” w J.



Za podjeciem uchwaty na zebraniu wtascicieli lokali w dniu 2 grudnia 2006 r.
oraz w drodze indywidualnego zbierania gtosow oddano waznie gtosy
reprezentujgce tgcznie 0,78212 udziatdw w nieruchomosci wspolnej. Uchwata ta —
zaprotokotowana w zwyktej formie pisemnej - nie byta zaskarzona, a podjeta na jej

podstawie rozbudowa zostata wykonana.

W dniu 15 czerwca 2013 r. Wspdlnota podjeta uchwate nr (...)/2013, w ktorej
wiasciciele lokali m.in. zaakceptowali - w nawigzaniu do uchwaty (...) - wykonanie
pierwszego etapu nadbudowy (rozbudowy) obejmujgcego powiekszenie lokalu
Hotelu SPA oraz wyrazili zgode na wykonanie drugiego etapu obejmujgcego
przebudowe istniejgcej w lokalu Hotelu SPA kawiarni na restauracje i zwiekszenie
jej powierzchni o okoto 300 m% W zwigzku z tym wyrazili zgode na zmiane - bez
wynagrodzenia - wysokosci udziatéw przystugujgcych poszczegolnym witascicielom
lokali we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, postanawiajgc, ze zmiana ta
moze nastgpi¢ dwuetapowo - zaréwno po wykonaniu pierwszego etapu, jak i po
zakonczeniu drugiego etapu rozbudowy. Udzielili tez Zarzadcy petnomocnictwa do
sktadania wszelkich oswiadczeh oraz dokonywania wszelkich czynnosci w celu
wykonania tej uchwaty. W formie aktu notarialnego zostata zaprotokotowana tylko
czesSC uchwaty o udzieleniu przez wtascicieli petnomocnictwa; pozostata czesé

zostata zaprotokotowana w formie pisemne;j.

Uchwata nr (...)/2013 zostata zaskarzona przez powddke, w wyniku czego
Sad Okregowy w G. najpierw postanowieniem z dnia 2 sierpnia 2013 r. wstrzymat -
tytutem zabezpieczenia — wykonanie uchwaty do czasu zakonczenia postepowania,
a nastepnie wyrokiem z dnia 10 lipca 2014 r. (sygn. akt XV C (...)) uchylit te
uchwate. Apelacja pozwanej od tej czesci wyroku zostata oddalona wyrokiem Sgdu

Apelacyjnego w (...) z dnia 26 marca 2015 r. (I ACa (...)).

Jeszcze w trakcie trwania postepowania w sprawie o sygn. akt XV C (...), na
zebraniu Wspdlnoty w dniu 29 marca 2014 r., wiasciciele lokali podjeli kolejng
uchwate (uchwata nr (...)/2014), zaprotokotowang przez notariusza, mocg ktorej
udzielili — w nawigzaniu do uchwaty nr (...) — Zarzadcy sprawujgcemu zarzad
nieruchomoscig wspolng petnomocnictwa do zawarcia umowy ustanowienia

odrebnej wtasnosci lokali powstatych w wyniku rozbudowy i stosownej zmiany



udziatow w nieruchomosci wspdlnej przystugujacych poszczegolnym witascicielom
lokali, a w zwigzku z tym do sktadania wszelkich oswiadczen woli i wiedzy oraz

dokonywania wszelkich czynnosci w celu wykonania uchwaty wiascicieli lokali
nr(...).

Zaskarzajgc uchwate nr (...)/2014, i tym samym inicjujgc postepowanie
W niniejszej sprawie, powoddka wskazata, ze uchwata jest sprzeczna z prawem,
poniewaz zmierza do obejscia postanowienia o zabezpieczeniu powddztwa
wydanego w sprawie o sygn. akt XV C (...), a ponadto — ze wzgledu na to, ze
wyraza zgode na zmiane wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspolnej i tym
samym wywiera wptyw na sfere praw i obowigzkéw wtascicieli lokali — powinna by¢
podjeta jednomys$inie, co nie miato miejsca. Zdaniem powodki, przedmiotowa
uchwata narusza takze jej interes majatkowy, poniewaz wspdlnota mieszkaniowa
nie moze decydowac za nig o zrzeczeniu sie prawa do wynagrodzenia z tytutu

zmiany wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspaolne;.

W oparciu o przedstawiony stan faktyczny Sad Apelacyjny, aprobujgc w petni
ustalenia i oceny prawne Sgdu Okregowego, uznat powddztwo za uzasadnione.
Ocenit bowiem, ze uchwata nr (...) z dnia 2 grudnia 2006 r. zostata powzieta bez
zachowania formy aktu notarialnego i z tego wzgledu — mimo niezaskarzenia — jest
niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c. Z odwotaniem do wyktadni jezykowej
(spojnik ,oraz”) Sad Apelacyjny przyjat, ze przewidziane w art. 22 ust. 2 u.w.l.
wymaganie dochowania ,formy prawem przewidzianej” dotyczy nie tylko uchwaty
udzielajgcej petnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu, ale takze uchwaty wyrazajgcej zgode na
dokonanie takich czynnosci. Uznal zarazem implicite — za Sadem pierwszej
instancji — ze niewaznos¢ uchwaty nr (...) w przedmiocie wyrazenia zgody na
dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzgdu, uzasadnia
uchylenie uchwaty nr (...)/2014 o udzieleniu petnomocnictwa do zawarcia umowy

ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.
Sad Apelacyjny stwierdzit ponadto — rowniez w tym wzgledzie aprobujgc
stanowisko Sadu pierwszej instancji — ze zmiana wielkosci udziatéw przynaleznych

do lokali, uksztattowanych umownie lub jednostronnie na podstawie przepisu



ustawy (art. 3 ust. 315 u.w.l.), moze by¢ dokonana tylko w umowie zawartej miedzy
wszystkimi wtascicielami lokali oraz dotychczasowym wiascicielem nieruchomosci
(pozostajgcym wtascicielem lokali niewyodrebnionych), nie moze zas nastgpic
wskutek uchwaty wiekszosci wtascicieli lokali podjetej w trybie art. 23 u.w.l.
Uchwata taka, ingerujgca w prawa odrebnej wtasnosci lokali, jest niewazna jako
niemieszczgca sie w kompetencji organu wspolnoty okreslonej w art. 22 ust. 3 pkt
5a u.w.l. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, przyjecie wytgcznie literalnej wyktadni
art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. oznaczatoby, ze wigkszos¢ wiascicieli lokali, dziatajac w
trybie art. 23 u.w.l., mogtaby dowolnie zmieni¢ wielko$¢ udziatdbw w nieruchomosci
wspolnej przynaleznych do lokali wbrew wczes$niejszej umowie lub zasadom

ustawowym, co prowadzitoby do nieprzezwyciezalnej kolizji z art. 3 ust. 61 7 u.w.l.

Sad drugiej instancji przychylit sie tez do pogladu, ze zmiana udziatbw w
nieruchomosci wspdlnej przystugujgcych poszczegolnym wiascicielom lokali,
bedgca koniecznym nastepstwem zmiany wielkosci budynku wskutek jego
rozbudowy, moze wigzaC sie z koniecznoscig ewentualnych rozliczen miedzy
wspotwiascicielami. Takze z tego wzgledu uznat, ze zaskarzona uchwata narusza

art. 22 u.w.l., prawo wiasnosci powddki oraz jej interes.

Pozwana zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego w catosci, zarzucajagc mu

naruszenie prawa materialnego przez:

- btedng wyktadnie art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 22 ust. 3 pkt 5 oraz w
zwigzku z art. 7 ust. 2 u.w.l., polegajgcg na bezpodstawnym przyjeciu, ze takze
uchwata wtascicieli lokali w zakresie wyrazenia zgody na podijecie przez zarzadce
czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzgdu wymaga zachowania formy

prawem przewidzianej tj. formy aktu notarialnego;

- niewlasciwe zastosowanie art. 58 § 1 oraz art. 73 § 2 k.c. polegajgce na
bezpodstawnym uznaniu, ze uchwata wtascicieli lokali nr (...) jest w catosci
niewazna z mocy prawa z uwagi na niezachowanie formy aktu notarialnego, co

powoduje koniecznos¢ uchylenia zaskarzonej uchwaty nr (...)/2014;
- btedng wyktadnie art. 22 ust. 2, art. 22 ust. 3 pkt 5 i art. 23 ust. 1i 2 u.w.l.
polegajgcg uznaniu, ze w czynnosci prawnej prowadzgcej do zmiany wysokosci

udziatbw w nieruchomosci wspolnej, bedgcej nastepstwem udzielenia przez



wtascicieli lokali na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. zgody na nadbudowe Iub
przebudowe nieruchomosci wspolnej i ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
powstatego w nastepstwie tej nadbudowy lub przebudowy, muszg wzig¢ udziat
wszyscy wiasciciele lokali i zmiana taka nie moze by¢ dokonana w drodze uchwaty

wiekszosci wtascicieli lokali podjetej w trybie art. 23 ust. 112 u.w.l,;

- niewtasciwe zastosowanie art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l., polegajgce na
przyjeciu, ze zaskarzona uchwata nr 3/2014 powinna zosta¢ uchylona z uwagi na
to, iz ,zmiana wysoko$ci udziatbw w nieruchomosci wspolnej dokonana przez
wspolnote w drodze uchwaty podjetej wiekszoscig gtosow jest niewazna jako
niemieszczgca sie w kompetencjach tego organu zakreslonych przepisem art. 22
ust. 3 pkt 5a”, podczas gdy przedmiotowa uchwata nr (...)/2014 zostata podjeta na

podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.;

- niewtasciwe zastosowanie art. 25 ust. 1 u.w.l. polegajgce na bezzasadnym
przyjeciu, ze w niniejszej sprawie wystepowaty podstawy do zaskarzenia uchwaty
wiascicieli lokali nr 3/2014 oraz ze uchwata ta zostata podjeta z naruszeniem

przepiséw prawa oraz z naruszeniem interesu powodki.

Na tej podstawie pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu
Apelacyjnego w catosci i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie
powddztwa w catosci oraz zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow
postepowania za obie instancje oraz za postepowanie kasacyjne, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy temu Sadowi do

ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kwestia zakresu zastosowania zastrzezenia co do koniecznosci zachowania
.formy prawem przewidzianej’, sformutowanego w koncowej czesci art. 22 ust. 2
u.w.l., byta juz przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego w wyroku z dnia 6 lipca
2016 r., IV CSK 680/15 (OSNC 2017, nr 4, poz. 48), wydanym na tle sporu
toczgcego sie miedzy stronami niniejszej sprawy, dotyczgcego prawidtowosci
uchwaty nr 3/2013 z dnia 15 czerwca 2013 r.

Nawigzujgc do wczesniejszego orzecznictwa (uchwata Sgdu Najwyzszego z
dnia 5 lutego 2010 r., lll CZP 127/09, OSNC-ZD 2010, nr C, poz. 96; postanowienie



Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r., Il CSK 23/11, nie publ.), Sad
Najwyzszy stwierdzit tam wyraznie, ze przewidziane w art. 22 ust. 2 u.w.l.
wymaganie podjecia przez wiascicieli lokali uchwaty ,w formie prawem
przewidzianej” dotyczy tylko uchwaty udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do
zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwykitego
zarzadu, nie dotyczy zas uchwaty wyrazajgcej zgode na dokonanie przez zarzad
takiej czynnosci. Wyjasnit, ze za takim stanowiskiem przemawia wykfadnia
historyczna, jezykowa, systemowa, a takze wzgledy celowosciowe. W tym ostatnim
aspekcie wskazat, ze do zapewnienia bezpieczenstwa obrotu prawnego - co z
reguty jest powodem wprowadzenia ustawowego wymagania szczegolnej formy
czynnosci prawnej — oraz zabezpieczenia intereséw wiascicieli lokali wystarczajgce
jest wymaganie, by uchwata udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do dokonania
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu byta podjeta w formie prawem

przewidzianej dla tej czynnosci.

Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie podziela przywotane w wyroku z dnia
5 lutego 2010 r., IV CSK 680/15 racje historyczne, jezykowe i funkcjonalne oraz
wynikajgcg z nich ostateczng konkluzje. Co do racji systemowych zauwaza
natomiast, ze brak koniecznosci zachowania formy wiasciwej dla czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu w odniesieniu do zgody, o ktérej mowa w
art. 199 k.c., moze dotyczy¢ jedynie sytuacji, w ktérej wspotwtasciciele udzielajg we
wiasciwej formie petnomocnictwa do dokonania takiej czynnosci; w przeciwnym
razie — gdy strong takiej czynnosci nie sg wszyscy wspotwiasciciele, a rozszerzony
skutek wywiera ona mocg upowaznienia wynikajgcego z udzielenia zgody
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2013r., IV CSK 596/12,
nie publ.) - dochowanie szczegdlnej formy dla udzielenia zgody nalezy uznaé za

nieodzowne (arg. z art. 63 § 2 k.c.).

Uzupetniajgc wskazowki wynikajgce z wyktadni historycznej, mozna
wskazaé, ze rozwazany problem nie wywotywat watpliwosci do czasu nowelizaciji
dokonanej ustawg z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali oraz
zmieniajgcej ustawe o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355:
dalej takze: nowelizacja z 2000 r.), poniewaz kwestie wyrazenia zgody na

dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu oraz udzielenia



petnomocnictwa do dokonania takiej czynnosci byty wowczas wyraznie rozdzielone
(por. art. 22 ust. 2 i art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.). Z uzasadnienia projektu
ww. nowelizacji wynika, ze przeniesienie tresci wyrazonej w art. 22 ust. 3 pkt 8
u.w.l. do art. 22 ust. 2 u.w.l. nie zmierzato do rozszerzenia zakresu wymagan
dotyczacych formy, lecz nastgpito ,w celu wiekszej czytelnosci tego przepisu”, a
wiec miato jedynie znaczenie porzgdkowe. Wskazowka ta jest istotna nawet przy
zatozeniu, ze ustawodawca postrzegat wyrazenie 2zgody i udzielenie
petnomocnictwa jako jedng uchwate (w art. 22 ust. 2 u.w.l. jest mowa o ,uchwale”,
a nie o ,uchwatach”; por. tez uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika
2008 r., 1l CZP 91/08, OSNC 2009, nr 9, poz. 124), co odpowiada takze praktyce
stosowania przepisu. W doktrynie bowiem trafnie wskazuje sie, ze oba wskazane
elementy (zgoda i umocowanie) sg w istocie odrebnymi czynnosciami i mogg by¢

rozdzielone.

Nawigzujgc do racji celowosciowych, nalezy natomiast zwrocic uwage, ze
rozciggniecie wymagan dotyczgcych ,formy prawem przewidzianej” takze
na uchwate wyrazajgcg zgode wiascicieli lokali na dokonanie czynnosSci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu mogtoby by¢é uzasadnione interesem
wiascicieli, gdyby uznac¢, iz po wyrazeniu takiej zgody majg oni obowigzek
udzielenia stosownego petnomocnictwa. Brak jednak podstaw dla przyjecia takiej
konsekwencji, co sprawia, ze interesy wiascicieli sg wystarczajgco zabezpieczone

koniecznoscig udzielenia dodatkowego umocowania we wtasciwej formie.

Wskazane racje przemawiajg za trafnoscig poglagdu wyrazonego w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., IV CSK 680/15 i czynig zasadnymi
zarzuty naruszenia art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 22 ust. 3 pkt 5 i w zwigzku z art. 7

ust. 2 u.w.l. oraz naruszenia art. 58 § 1 oraz art. 73 § 2 k.c.

Skarzgcy ma réwniez racje, gdy wywodzi, ze nie ma wystarczajgcych
podstaw do przyjecia, iz zmiana wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspélnej
przystugujgcych wiascicielom poszczegodlnych lokali w kazdym przypadku wymaga
zgody wszystkich wtascicieli i nie moze nastgpi¢c wskutek uchwaty wiekszosci
wiascicieli lokali podjetej w trybie art. 23 u.w.l.



Przeciwko takiemu pogladowi przemawia przede wszystkim to, ze udzielenie
zgody na zmiane wysokosci udziatow w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci
lokalu nadbudowanego lub przebudowanego zostato usytuowane expressis verbis
wsréd czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt 5
u.w.l.), art. 22 ust. 2 u.w.l. stanowi wyraznie, ze do podjecia przez zarzgd czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata witascicieli
lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi
petnomocnictwa, a z art. 23 ust. 2 u.w.l. wynika — bez Zadnych dodatkowych
zastrzezen — ze uchwaly zapadajg wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali. W ten
sposOb nalezy takze oceni¢ zgode (i stosowne umocowanie) na zmiane
wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdélnej w wyniku rozbudowy (nadbudowy)
prowadzgcej do zwiekszenia powierzchni istniejgcego juz i wyodrebnionego lokalu,
niezaleznie od tego, czy przypadek ten przyporzadkuje sie do art. 22 ust. 3 pkt 5

u.w.l. (wyktadnia rozszerzajgca) czy tez do art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.

Wystarczajgcej podstawy do przetamania jednoznacznych wynikéw wyktadni
literalnej nie stwarzajg ani racje systemowe ani celowosciowe. To, ze przepisy art.
3 ust. 6 i 7 u.w.l. przewidujg umowng zmiane wielkosci udziatdbw w nieruchomosci
wspolnej, nie oznacza, iz rowniez zmiana wielkosci udziatbw wynikajgca
z rozbudowy (przebudowy, nadbudowy) moze by¢ dokonana wytgcznie w tym trybie
albo w drodze jednomysinej uchwaty. Nalezy bowiem odrézni¢ sytuacje, w ktorej
okreslenie wielkosci udziatow odbiega od sposobu okreslonego w art. 3 ust. 31 5
uw.l. — na co wyjagtkowo pozwala art. 3 ust. 6 uw.l. — albo innego sposobu
przyjetego przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu i kontynuowanego przy
wyodrebnianiu kolejnych lokali (art. 3 ust. 7 zd. 1 u.w.l.) — na co pozwala art. 3
ust. 7 zd. 2 u.w.l. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2004 r., V CK
492/03, nie publ.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 r.,
[l CZP 42/09, OSNC-ZD 2009, nr 4, poz. 112; postanowienie Sgdu Najwyzszego
zdnia 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64) — od
przypadku, w ktorym zmiana wielkoSci udziatow jest prostg konsekwencjg
rozbudowy (przebudowy, nadbudowy) i zastosowania reguty wyrazonej w art. 3
ust. 3 i 5 u.w.l. Konsekwentne zastosowanie rezimu okreslonego w art. 3 ust. 3 albo

5 u.w.l. sprawia, ze zagrozenie dla intereséw witasciciela lokalu zwigzane ze
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zmniejszeniem — wbrew jego woli - wielkosci przystugujgcego mu udziatu
we wspoétwlasnosci nieruchomosci wspolnej jest w praktyce daleko mniejsze niz
w przypadku zastosowania innych, swobodnie okreslanych rezimow, dlatego dla
ochrony tych intereséw wystarczajgca jest mozliwos¢ zaskarzenia uchwaty
0 wyrazeniu zgody na rozbudowe (przebudowe, nadbudowe). Uchwata taka —
wyrazajgca takze zgode na ,konsekwencyjng” zmiane wielkosci udziatéw oraz
udzielajgca stosownego umocowania zarzadowi (zarzadcy) - moze byC podjeta
wiekszoscig gtosow. Czym innym jest natomiast uchwata upowazniajgca do zmiany
wielkosci udziatdw w wyniku zastosowania innego kryterium oznaczenia wielkosci
udziatlu w nieruchomosci wspdlnej niz dotychczas stosowane (por. postanowienie
Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r., Il CSK 267/10, nie publ.), choé
i wtym przypadku — w razie, gdy pierwotny sposob byt sprzeczny z art. 3 ust. 31 5
u.w.l. — uchwata wszystkich wtascicieli moze by¢ zbyteczna (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6,
poz. 64).

Za pogladem, ze zgoda na rozbudowe (przebudowe, nadbudowe) i zwigzang
z tym zmiane wielko$ci udziatbw oraz stosowne umocowanie mogg by¢ udzielone
uchwatami powzietymi wiekszoscig gtosoéw, przemawia takze art. 21 ust. 3 u.w.l,,
poniewaz zastrzezono w nim wyraznie, iz oswiadczenia zarzgdu sktadane
na podstawie petnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l., w celu
wykonania (m.in.) uchwaty przewidzianej w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l., sg skuteczne
.W stosunku do wiascicieli wszystkich lokali”. Wzmianka ta bytaby zbedna, gdyby
petnomocnictwo do zlozenia oswiadczenia woli musiato by¢ udzielane przez
wszystkich wtascicieli lokali. Przepisy art. 21 - 23 u.w.l. nie stwarzajg zas zadnych
podstaw do przyjecia, ze w sprawach, o ktdérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5ai 6 |
art. 21 ust. 3 u.w.l,, uchwaty o udzieleniu petnomocnictwa mogg by¢ powziete
wiekszoécig gtosow, natomiast uchwaty wyrazajgce zgode na dokonanie
wymienionych tam czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu muszg
by¢ powziete jednomysinie.

Nie bez znaczenia jest rowniez to, ze — jak trafnie zwraca sie uwage
w doktrynie - wymaganie jednomysinosci wtascicieli lokali mogtoby prowadzi¢

w duzych wspdlnotach mieszkaniowych do paralizu decyzyjnego, poniewaz



11

w praktyce uzyskanie zgody wszystkich cztonkow wspolnoty bytoby niemozliwe.
Wiasnie z tego wzgledu rezim ustawowy zarzgdu nieruchomoscig wspoélng w takich
wspolnotach odbiega od zasad przewidzianych w art. 199 i n. k.c. i wigze sie

z ograniczeniem praw kazdego z wtascicieli lokali na rzecz interesu wspoélnego.

Z tych wzgledow trafne okazaty sie takze zarzuty naruszenia art. 22 ust. 2,
art. 22 ust. 3pkt5iart. 23 ust. 1i 2 u.w.l. oraz art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.

Nie mozna réwniez odmowic¢ stusznosci zarzutowi naruszenia art. 25 ust. 1
u.w.l., przez przyjecie, ze uchwata nr 3/2014 z dnia 29 marca 2014 r. narusza
interes powddki, cho¢ z innych przyczyn niz te, ktore skarzgcy eksponuje w skardze
kasacyjnej. Skarzgcy wigze swoj zarzut z niewyjasnieniem przez Sgd Apelacyjny,
na czym naruszenie interesbw powddki miatoby polegac, nie zarzuca jednak
rébwnoczesnie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Fragment uzasadnienia zaskarzonego
wyroku poswiecony kwestii naruszenia interesu powodki jest rzeczywiscie nader
zwiezty, Sad bowiem wskazat jedynie, ze zmiana wielkosci budynku wynikajgca
z jego rozbudowy pocigga za sobg koniecznos¢ zmiany udziatdbw w nieruchomosci
wspolnej przystugujgcej poszczegdlnym wspotwtascicielom i ,moze wigzaé sie
z koniecznoscig ewentualnych rozliczen miedzy wspotwtascicielami” (s. 18
uzasadnienia). Zwazywszy jednak, ze Sgd Apelacyjny w catosci zaakceptowat
oceny prawne Sagdu pierwszej instancji (s. 14 uzasadnienia), nalezy sadzi¢, iz w ten
lakoniczny sposob przychylit sie do pogladu, ze wynagrodzenie witasciciela lokalu
zwigzane ze zmiang wysokosci jego udzialu w nieruchomosci wspodlnej jest
przychodem z rzeczy wspolnej, a prawo do tego wynagrodzenia jest prawem
podmiotowym wiasciciela, o ktorym nie moze decydowa¢ wspdlnota w drodze
uchwaty, lecz jedynie on sam jako jedyny uprawniony w ramach posiadanego

udziatu.

Stanowiska tego nie mozna podzieli¢, nie uwzglednia bowiem, ze przyczyny
zmniejszenia udziatu mogg by¢ rézne, a w niniejszej sprawie chodzi jedynie
0 zmiane ,konsekwencyjng” wynikajgcg z nadbudowy (rozbudowy) nieruchomosci
wspolnej, na ktorg Wspdlnota wyrazita zgode, i zastosowania art. 3 ust. 3 u.w.l.
Skoro wiasciciele lokali mogg zadecydowaé o wyrazeniu zgody na takg rozbudowe
(nadbudowe), to nalezy uznac, ze ich kompetencja uchwatodawcza obejmuje
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réwniez okreslenie ,warunkéw” zgody, a wiec takze tego, czy wigze sie ona
z obowigzkiem zaptaty wynagrodzenia. Odrebng kwestia — ktéora musi byé
rozstrzygana a casu ad casum - jest ocena, czy uchwata wyrazajgca zgode
z zastrzezeniem nieodptatnosci narusza interesy poszczegolnych wiascicieli lokali
(art. 25 ust. 1 u.w.l.), o czym mogg decydowaé rézne okolicznosci, m.in. to, kto
ponosi koszty nadbudowy czy rozbudowy (z uznanych za wiarygodne zeznan
Swiadkéw wynika, ze in casu koszty rozbudowy poniést jedynie wiasciciel lokalu
Hotelu SPA) i jaki wptyw wywiera ona na mozliwos¢ korzystania lub czerpania
korzysci z juz istniejgcych lokali oraz ich wartos¢. W okolicznosciach niniejszej
sprawy ocenie takiej podlega¢ mogta jednak co do zasady tylko uchwata nr (...) z
dnia 2 grudnia 2006 r., w ktérej wtasciciele lokali wyrazili zgode na odpowiednig
zmiane wielkosci udziatbw w nieruchomos$ci wspdlnej, bedacg konsekwencjg
nadbudowy (rozbudowy) tej nieruchomosci, bez wynagrodzenia. To wiasnie w tej
uchwale witasciciele lokali podjeli decyzje, ktéra — w ocenie Sagdoéw obu instancji —
miata naruszac interesy powddki. Uchwata ta nie zostata jednak zaskarzona i skutki
tego zaniechania nie mogg by¢ obecnie — ex post i niejako okrezng drogg -
odwracane przez zaskarzenie uchwaty nr 3/2014 z dnia 29 marca 2014 r. o
udzieleniu Zarzgdowi petnomocnictwa niezbednego do wykonania uchwaty nr (...).
W zatozeniu Wspdlnoty zaskarzona uchwata miata mie¢ charakter pochodny
(wykonawczy) wzgledem uchwaty nr (...), co wynika wprost z jej poczatkowe;j i
kohcowej czesci i co oznacza, ze zakres wynikajgcego z niej umocowania nalezy
odczytywa¢ w powigzaniu z zakresem zgody udzielonej uchwatg nr (...). W
samodzielnej, decyzyjnej warstwie uchwaty nr 3/2014 (udzielenie umocowania) w
ogole nie ma mowy o kwestii wynagrodzenia za zmiane wielkosci udziatdw
przystugujgcych wiascicielom w nieruchomosci wspoélnej, a wiasnie nieodptatnosc
tej zmiany miataby godzi¢ w interesy powddki. Powodka nie wykazata tez — i Sgdy
obu instancji nie poczynity w tym zakresie zadnych ustalen - Zze po podjeciu
uchwaty nr (...) zaistniaty dodatkowe, istotne okolicznosci przesgdzajgce o tym, iz

zmiana wielkosci udziatéw bez wynagrodzenia narusza interes powodki.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak na
wstepie. O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%

k.p.c. oraz z uwzglednieniem przepisow § 11 ust. 1 pkt 1 i § 12 rozporzadzenia
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Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu oraz § 8 ust. 1 pkt 1 i § 10 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci

adwokackie.

a

r.g.



