Il CSKP 2254/22

POSTANOWIENIE

28 lutego 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 lutego 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej M.W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Krakowie

z 10 czerwca 2021 r., Il Ca 2094/20,

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej w K. i G. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotki komandytowej w K.

z udziatem J.B., JK.,B.K,, J.O.,L.O.,, M.R., M.L., ALL. S.S., Gminy Miejskiej K.,
AW, AK,AP,TP,,AR, SR, MM, KW, IW,AW1, HK, D.P.,, MW, A.O.i
A.M.

o wpis do ksiegi wieczystej,

1) uchyla zaskarzone postanowienie i oddala apelacje
uczestniczki J.B., orzekajac, ze kazdy z uczestnikbw ponosi
koszty zwigzane ze swym udzialem w postepowaniu
apelacyjnym;

2) orzeka, ze kazdy z uczestnikow ponosi koszty zwigzane

ze swym udziatem w postepowaniu kasacyjnym.

Wiadystaw Pawlak  Pawet Grzegorczyk  Agnieszka Piotrowska

[A.D]

UZASADNIENIE
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Whnioskodawcy: Wspdlnota Mieszkaniowa w K. (dalej Wspdlnota) i G. spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig, spotka komandytowa z siedzibg w K. (dalej
spoétka G.) wniesli o zamkniecie ksiegi wieczystej [...], prowadzonej dla lokalu
niemieszkalnego nr 1 potozonego w budynku Wspdlnoty, zatozenie ksigg
wieczystych dla potozonych w budynku Wspdlnoty, blizej opisanych samodzielnych
lokali mieszkalnych oznaczonych numerami 7-20, po ich uprzednim wydzieleniu z
ksiegi wieczystej [...] i ujawnieniu w tej ksiedze udziatow w nieruchomosci wspdinej
zwigzanych z prawem wiasnosci tych lokali, o ujawnienie zmienionych udziatow we
wspoétwtasnosci nieruchomosci wspolnej, przynaleznych do lokali mieszkalnych
oznaczonych nr 6B, 1, 2A,3, 4B, 2, 4 i 5, objetych opisanymi blizej ksiegami
wieczystymi, o ujawnienie udzialu Gminy K., ujawnienie w nowo zatozonych
ksiegach lokalowych dla lokali mieszkalnych oznaczonych nr 7-20 spétki G. jako ich

wiasciciela. Do wniosku dotgczono dokumenty bedgce podstawg zgdanych wpisow.

Po rozpoznaniu skargi na orzeczenie referendarza, ktéry dokonat zgdanych
wpisow, ztozonej przez uczestniczke postepowania J.B., wiascicielke lokalu
mieszkalnego nr [...], majgcego urzgdzong ksiege wieczystg [...], Sad Rejonowy
dla Krakowa Podgoérza w Krakowie postanowieniem z 22 lipca 2020 r., utrzymat w
mocy wpis w ksiegach wieczystych [...] i [...] z dnia 18 wrzesnia 2019 r., w sprawie

do sygnatury [...], [...]

Sad Rejonowy ustalit, ze nieruchomos¢ wspdlna potozona w K. przy ul [...],
na dziatce nr [...], obreb [...], jest objeta ksiegg wieczystg [...]. W jej sktad wchodzit
wspalny strych o powierzchni 350,6 m2. W dniu 8 lipca 2008 r. Wspdlnota dokonata
wyboru Zarzadu w osobach M.B., M.R. i S.S. W dniu 25 wrze$nia 2015 r odbylo sie
protokotowane przez notariusza (akt notarialny rep. A nr [...]) zebranie Wspdlnoty,
na ktérym Wspdlnota wiekszoscig udziatéw podjeta uchwate nr [...] r. w przedmiocie
wyrazenia zgody na zmiane przeznaczenia opisanego wyzej strychu i jego
wyodrebnienie jako samodzielnego lokalu niemieszkalnego na rzecz G. spétka
komandytowa lub podmiot przez nig wskazany oraz na zmiane wysokosci
dotychczasowych udziatbw wiascicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej w

nastepstwie wyodrebnienia tego lokalu. Wspélnota wyrazita w tej uchwale takze
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zgode na dokonanie — po sprzedazy opisanego wyzej strychu jako odrebnego
lokalu — przebudowy tego lokalu niezbednej do wykonania nowych lokali i
ustanowienia ich odrebnej wiasnosci, na dokonywanie dalszych podziatéw tego
lokalu wedtug uznania jego nabywcy, na zmiane wysokosci dotychczasowych
udziatéw wiascicieli lokali w nieruchomosci wspodlnej w nastepstwie wyodrebnienia
tych lokali, na wykonanie wszelkich prac niezbednych do adaptacji i przebudowy
lokalu potozonego na strychu budynku, na wykonanie nadbudowy od strony
podworka bez zmiany wysokosci kalenicy frontowej, na zabudowanie klatek
schodowych bocznych na poziomie strychu, na modernizacje pionow
elektrycznych, gazowych i kanalizacyjnych w celu dostosowania do zwiekszonego
poboru mocy. W przedmiotowej uchwale Wspdlnota upowaznita takze kazdoczesny
jej Zarzad do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy, a nastepnie do
ustanowienia odrebnej wifasnosci lokalu potozonego na strychu, do zmiany
wysokos$ci udziatbw w nieruchomosci wspolnej, do sprzedazy wyodrebnionego
lokalu na rzecz kupujgcego G. spotka komandytowa lub podmiot przez nig
wskazany za cene 3058 zt za metr kwadratowy powierzchni strychu, to jest za
taczng kwote 1 071 981,90 zt ptathg w sposéb i w termiach wskazanych w tej

uchwale.

Zgodnie z uchwatg Wspdlnoty z 25 wrzesnia 2015 r, Zarzad Wspdlnoty, na
podstawie umowy z 21 wrzesnia 2017 r., zawartej w formie aktu notarialnego (rep.
A nr [...]) sprzedat spétce G. opisany w uchwale Wspdlnoty wyodrebniony lokal
strychowy, oznaczony jako lokal niemieszkalny nr 1, dla ktérego zostata zatozona
ksiega wieczysta [...]. Z prawem jego wiasnosci zwigzany =zostat udziat
35060/127883 czesci w nieruchomosci wspolnej, ujawniony w ksiedze gruntowej
[...], a jako wtasciciel lokalu niemieszkalnego nr 1 zostata wpisana spotka G. W
dniu 26 kwietnia 2019 r. Wspdlnota Mieszkaniowa zawarta ze spotkg G. umowe w
formie aktu notarialnego (rep. A nr [...]), na podstawie ktérej strony dokonaty
podziatu dotychczasowego lokalu niemieszkalnego nr 1 przez ustanowienie
odrebnej wtasnosci powstatych w wyniku podziatu, blizej opisanych w umowie,
samodzielnych lokali mieszkalnych, oznaczonych nr 7-20, z okreslonymi w umowie
udziatami w nieruchomosci wspolnej przynaleznymi do tych nowych lokali. W

zwigzku z opisanymi wyzej dziataniami, strony dokonaty w tej umowie takze zmiany
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dotychczasowych udziatow przystugujgcych wiascicielom istniejgcych odrebnych
lokali w nieruchomosci wspolnej, w tym miedzy innymi zmiany wysokosci udziatu w

nieruchomosci wspolnej zwigzanego z wtasnoscig lokalu nr [...] nalezgcego do J.B.

W oparciu o tres¢ ksigg wieczystych, tres¢ wniosku o wpis oraz dotgczonych
do wniosku dokumentow, Sgd Rejonowy, akcentujgc ograniczony zakres kognicji
sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym, stwierdzit, ze uwzglednienie wniosku

przez referendarza byto prawidtowe i zgodne z prawem.

Po rozpoznaniu apelacji uczestniczki J.B., Sad Okregowy w Krakowie,
postanowieniem z 10 czerwca 2021 r., zmienit zaskarzone postanowienie w
punkcie |. w ten sposéb, ze nadat mu tresc: ,uchyli¢ wpis w ksiegach wieczystych
[...] oraz [...] z dnia 18 wrzesnia 2019 r., sygn. akt [...], [...] i w tym zakresie
wniosek o wpis oddali¢” oraz ustalit, ze kazdy z uczestnikbw ponosi koszty

zwigzane ze swym udziatem w sprawie w postepowaniu odwotawczym.

W uzasadnieniu postanowienia Sad drugiej instancji, podzielajgc ustalenia
faktyczne Sgdu Rejonowego, dokonat ich odmiennej oceny prawnej. Podniost, ze
uchwata z 25 wrzesnia 2015 r. w przedmiocie zgody na zmiane wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej w nastepstwie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w
wyniku  podziatu lokalu niemieszkalnego nr 1 w  budynku przy
ul. [...] w K. (objetego ksiegg wieczystg nr [...]) zostata podjeta przez Wspolnote z
przekroczeniem ustawowych kompetencji Wspolnoty z naruszeniem art. 22 ust. 3
pkt 5a ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2021,
poz. 1048, dalej ,u.w.L."). Przytoczony przepis dopuszcza zmiane udziatow w
nieruchomosci wspolnej tylko wowczas, gdy udziat ten zostat btednie obliczony, {j.
w sytuacji, gdy zachodzi potrzeba sprostowania. Pomytka rachunkowa podlega
wowczas usunieciu bez ingerencji w sfere praw i obowigzkéw wtascicieli lokali.
Wykluczona jest zatem dopuszczalno$¢ decydowania przez Wspdlnote w drodze
uchwaty podjetej wiekszoscig gtosow o wielkosci udziatu w nieruchomosci
wspolnej, gdy oznaczatoby to jednoczesnie ingerencje w prawo gtéwne. Wiasciciele
nie mogg bowiem podejmowa¢ zadnych uchwat, ktére ingerowatyby w prawa
odrebnej witasnosci lokali. W tej sprawie, zmiana wysokosci udziatow w

nieruchomosci wspdlnej nie byta sprostowaniem btedu w obliczeniach, lecz miata
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charakter merytoryczny. W czynnosci prawnej prowadzgcej do zmiany wysokosci
udziatébw w nieruchomosci wspolnej powinni uczestniczyé, wyrazajac swojg zgode,
wszyscy wiasciciele lokali, zas w razie niemoznosci uzyskania jednomyslnosci
wiascicieli, stosownych rozwigzan nalezy poszukiwaC na gruncie przepisow
kodeksu cywilnego. Strony umowy z 26 kwietnia 2019 r. nie byly uprawnione do
zmiany wielkosci udziatébw przystugujgcych wtascicielom lokali, w tym skarzacej,
w nieruchomosci wspolnej; postanowienia wskazanej umowy zmieniajgce
wysoko$¢ udziatdw sg zatem niewazne (art. 58 § 1 i 3 k.c.), nie wywotaty skutku
w postaci zmiany udziatdéw wiascicieli lokali w nieruchomosci wspolnej, co oznacza,

ze wpis we wskazanym zakresie nie zastugiwat na uwzglednienie.

W skardze kasacyjnej uczestnik M.W. zarzucit naruszenie prawa
materialnego, polegajgce na niezastosowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. Wnidst
o0 uchylenie zaskarzonego orzeczenia w catosci i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu w Krakowie do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie

zaskarzonego orzeczenia w catosci i rozstrzygniecie sprawy co do istoty.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie, albowiem Sad drugiej
instancji btednie przyjat, ze w sprawie znajduje zastosowanie art. 22 ust. 3 pkt 5a
u.w.l. zamiast prawidlowo przywotanego w skardze art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.
Z ustalen w tej sprawie, wigzgcych Sad Najwyzszy przy rozpoznaniu skargi
kasacyjnej (art. 3982 § 2 k.p.c.) wynika, ze kwestionowana przez uczestniczke J.B.
zmiana wysokosci przystugujgcego jej w nieruchomosci wspdlnej udziatu
zZwigzanego z przystugujgcym jej prawem witasnosci odrebnego lokalu
mieszkalnego nr [...], polegajgca na jego obnizeniu, nastgpita w wyniku powstania
nowych samodzielnych lokali mieszkalnych, wyodrebnionych w umowie z 26
kwietnia 2019 r., w nastepstwie zmian w substancji nieruchomosci wspélnej
polegajgcych na przebudowie i rozbudowie czesci wspolnego budynku, na ktére to
zmiany Wspdlnota wyrazita zgode w sposOb przewidziany przez ustawe,

a mianowicie w uchwale z 25 wrzesnia 2015 r.

Przedmiotowa Wspdlnota nalezy do tak zwanych duzych wspdlnot, do

ktérych stosuje sie przepisy ustawy o wiasnosci lokali, przewidujgce kierowanie jej
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Ssprawami, reprezentowanie na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnotg
a poszczegolnymi wiascicielami lokali, a takze samodzielne wykonywanie
czynnosci zwyktego zarzadu (w rozumieniu przedmiotowym jako ogétu okreslonych
czynnosci zwigzanych z nieruchomoscig wspolng) przez jednoosobowy lub
kilkuosobowy zarzad, wybrany przez cztonkéw wspolnoty (art. 21 ust.1 i art. 22 ust.

1 uw.l).

Stosownie do 22 ust. 2 u.w.l., do podjecia przez zarzad wspolnoty czynnosci
przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu sprawami wspolnoty, wymienionych
w art. 22 ust. 3 u.w.l., potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na
dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi pethomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie
prawem przewidzianej. Do tej kategorii czynnosci nalezy zmiana przeznaczenia
czesci nieruchomosci wspolnej (art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l.) oraz udzielenie przez
cztonkdw wspolnoty zgody na nadbudowe Ilub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie
nadbudowy Ilub przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane
wysokoSci udziatdbw w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.). Zarzgd wspaolnoty
na podstawie wyraznego umocowania sktada oswiadczenia w celu wykonania
uchwat wspadlnoty, ze skutkiem w stosunku do wszystkich wtascicieli lokali (art. 21

ust.3 u.w.l.).

W rozpoznawanej sprawie Wspdlnota podjeta uchwate zaprotokotowang
przez notariusza, w ktérej zdecydowata, wiekszoscig gtoséw, o zmianie
przeznaczenia dotychczasowej czesci nieruchomosci wspodlnej w postaci strychu,
jego wyodrebnienie w samodzielny lokal niemieszkalny oraz jego sprzedaz na
rzecz wskazanego w uchwale podmiotu za cene okreslong w uchwale. Wspdlnota
wyrazita takze zgode na przebudowe tego lokalu niemieszkalnego, jego
nadbudowe od strony podworka, a nastepnie jego podziat i wyodrebnienie nowych
samodzielnych lokali. Wyrazita takze zgode na zmiane wysokosci dotychczasowych
udziatbw przystugujgcych wtascicielom wyodrebnionych lokali — cztonkéw
Wspodlnoty w nieruchomosci wspdlnej w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci

lokalu nadbudowanego lub przebudowanego i jego dalszych podziatow. Wspdlnota
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udzielita takze Zarzgdowi petnomocnictwa w formie prawem przewidzianej, czyli w
formie aktu notarialnego, upowazniajgcego Zarzad do dokonania, w imieniu
Wspdlnoty i ze skutkiem dla wszystkich witascicieli lokali, wszelkich czynnosci
prawnych niezbednych do realizacji tej uchwaty. Nalezy przy tym wskazac, ze jesli
przegtosowana zmiana przeznaczenia czesci wspolnej dotychczas nieruchomosci
narusza - w konkretnej sytuacji - interes wiasciciela lokalu, ma on prawo do
sgdowej kontroli uchwaty Wspolnoty w kontekscie jej zgodnosci z jego interesem
lub zasadami prawidtowego zarzadu nieruchomoscig wspdélng (art. 25 ust. 1 u.w.l.).
Rozwigzanie to stanowi wystarczajgcy instrument ochrony wiasciciela lokalu
kontestujgcego decyzje wiekszosci witascicieli lokali, dotyczacg zmiany
przeznaczenia wspolnej dotychczas czesci nieruchomosci, rzutujgcej na jego udziat
w nieruchomosci wspolnej zwigzany z prawem wtasnosci lokalu, stanowigc przejaw
specyfiki konstrukcji nieruchomosci wspolnej, ktorej zarzad w wiekszych
wspolnotach  mieszkaniowych odbiega od ogdélnych zasad przedmiotem
wspotwtasnosci (art. 199 i n. k.c.), a takze refleks przymusowego ustawowego
ograniczenia praw kazdego wspoétwiasciciela na rzecz interesu wspolnego i dgzenia
do unikniecia faktycznego paralizu decyzyjnego we wspodlnocie (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 478/16).

Uchwata z 25 wrzesnia 2015 r., podjeta wiekszoscig gtosow cztonkow
Wspdlnoty, nie zostata zaskarzona ani przez J.B., ktéra uczestniczyta w
gtosowaniu, ani przez zadnego innego wtasciciela lokalu, a zatem stata sie wigzgca

dla wszystkich witascicieli lokali, takze tych, ktorzy gtosowali przeciwko jej podjeciu.

Z dokumentow =zatgczonych do wniosku o wpis wynika, ze Zarzad
zrealizowat opisang wyzej uchwate Wspdlnoty z 25 wrzesnia 2015 r. zgodnie z jej
trescig i w jej granicach. Nie ma podstaw do przyjecia, jak to uczynit Sgd Okregowy,
ze umowa z 26 kwietnia 2019 r. zawarta przez Wspdlnote, reprezentowang przez
j€j Zarzad, ze spotkg G., jest niewazna jako sprzeczna

z ustawg o wtasnosci lokali.
We wniesionej apelacji uczestniczka J.B. kwestionowata obnizenie
przypadajgcego jej udziatu w nieruchomos$ci wspdlnej zwigzanego z prawem

wiasnosci jej lokalu mieszkalnego, twierdzgc, ze nastgpito to bezprawnie, bo bez jej
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zgody. Tymczasem nalezy podniesc, ze stosownie do art. 3 ust. 3 u.w.l., udziat
wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi, potozonych w danym budynku.
Dotychczasowa ogdlna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, przyjeta do wyliczenia utamkowego
udzialu wtasciciela konkretnego lokalu w nieruchomosci wspdlnej (udziatu
ujawnionego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci wspdlnej oraz
ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu), moze ulec nastepczej zmianie
(powiekszeniu) w drodze przebudowy, rozbudowy lub nadbudowy nieruchomosci
wspolnej, jak to miato miejsce w tej sprawie. Zmniejszenie udziatu uczestniczki
w nieruchomosci wspolnej nie byto zwigzane 2z jakgkolwiek ingerencjg
w przystugujgce jej prawo wiasnosci lokalu nr [...], bo powierzchnia jej lokalu nie
ulegta zmianie. Obnizenie udzialu w nieruchomosci wspélnej nastgpito w wyniku
zmiany przeznaczenia wspolnego dotychczas strychu, jego przeksztatcenia
w odrebny lokal niemieszkalny, sprzedazy tego lokalu na rzecz spoétki G. na
warunkach wskazanych w uchwale Wspdlnoty z 25 wrze$nia 2015 r. oraz w wyniku
zaakceptowanego w  uchwale  Wspdlnoty podziatu  przebudowanego
i nadbudowanego lokalu niemieszkalnego na samodzielne lokale mieszkalne
oznaczone nr 7-20. Na wszystkie te czynnosci, prowadzgce do powiekszenia
ogolnej, tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali potozonych w budynku
Wspdinoty, Wspdlnota wyrazita zgode w sposéb przewidziany przez ustawe
o witasnosci lokali. Na podstawie waznej i wigzgcej wszystkich cztonkéw Wspdinoty
uchwaty z 25 wrzesnia 2015 r., Zarzad dokonat okreslonych waznych czynno$ci
prawnych ze spétkg G., ta zas dokonata inwestycji we wspdlnym budynku,
zwigzanych z zaciggnieciem okreslonych zobowigzan. Zgdane wpisy posiadaty
zatem, wbrew stanowisku Sadu Okregowego, podstawe prawng w dotgczonych do

wniosku dokumentach, a ich dokonanie byto zgodne z prawem.

W tej sytuacji, wobec zasadnosci skargi kasacyjnej, Sad Najwyzszy uchylit
zaskarzone postanowienie i orzekt co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji
uczestniczki J.B. (art. 398 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 520 § 1 k.p.c.).
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Wiadystaw Pawlak Pawet Grzegorczyk Agnieszka Piotrowska

(A.D.)

[r.g.]



