Sygn. akt I C 729 / 09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 stycznia 2016 roku

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Mariusz Bartnik

Protokolant : st. sekr. sad. Aneta Graban

po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2015 roku w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Plac (...) w G.

o uchylenie uchwal,

oddala powddztwo w catosci.

UZASADNIENIE

Powod H. K. pozwem z dnia 29 maja 2009 r. wniost przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...)
w G. pozew, w ktérym domagal sie uchylenia w caloSci:

- uchwaly wlascicieli lokali pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...), podjetej na zebraniu w dniu 20.04.2009 r., w
przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie umowy zniesienia odrebnej wlasnosci lokali nr (...) i (...) potozonych przy
Placu (...) wedlug stanu sprzed przebudowy kamienicy i nastepnie ustanowienia odrebnej wlasnoéci nowopowstalych
w wyniku rozbudowy lokali nr (...) i (...) i przeniesienia ich wlasnoéci na rzecz malzonkéw T. J. i A. J., ktorzy w pelni
pokryli naktady na rozbudowanie lokali - bez splat na rzecz Wspoélnoty, na warunkach ustalonych przez Zarzad;

- uchwaly wlascicieli lokali pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...), podjetej na zebraniu w dniu 20.04.2009 r.,
ktbrej przedmiotem jest wyrazenie zgody na zmiane wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej zwigzanych z
poszczegb6lnymi lokalami w zwiazku z rozbudowa lokali nr (...) i (...), przez co zwiekszyla sie powierzchnia uzytkowa
budynku, zgodnie z inwentaryzacja budynku sporzadzona w kwietniu 2009 r. przez mgr inz. arch. W. P., nr upr. (...).

Powod zarzucal, ze zaskarzona uchwala nr (...) jest przedwczesna, gdyz w dacie skladania pozwu nie zakonczylo sie
postepowanie administracyjne w przedmiocie udzielenia inwestorowi pozwolenia na budowe (nadbudowe). Treéc
uchwaly jest w jego ocenie niejasna, jako Ze nie precyzuje, komu udzielana jest zgoda na zawarcie umowy zniesienia
odrebnej wlasnosci lokali oraz ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali, podkres$lal tez, ze odrebna ich wlasno$¢ jest juz
ustanowiona. Powod zarzucal takze, ze skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, albowiem prowadzi do sytuacji, w ktorej dojdzie do przeniesienia wlasno$ci czeéci wspolnej nieruchomosci
na jednego ze wspolwlascicieli bez odpowiedniego wynagrodzenia na rzecz Wspolnoty, odpowiadajacego rynkowe;j
warto$ci powierzchni stanowiacej przedmiot rozporzadzenia. W jego ocenie z punktu widzenia intereséw Wspolnoty
celowym byloby réwniez, aby udzielnie ewentualnej zgody na przeniesienie wlasnoéci czeéci nieruchomosci wspolnej
mialo miejsce dopiero po zakonczeniu wszystkich przewidzianych uchwala nr (...) oraz pozwoleniem na budowe
prac tj. po uruchomieniu dzwigu osobowego, gdyz w przeciwnym wypadku wygezekwowanie wykonania windy moze



okaza¢ sie niemozliwe. Natomiast uchwale nr (...), poza powyzszymi argumentami, powod zarzucil réwniez, ze
narusza ona jego interes, gdyz w jej efekcie dojdzie do zmniejszenia udzialbw powoda w nieruchomosci wspoélnej z
1028/10.000 do 806/10.000. Tym samym jego udzial spadnie ponizej 10%, co przelozy sie na zakres jego uprawnien
wynikajacych m. in. z art. 31 pkt b czy art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali, a wiec co do mozliwosci zwolywania
zebrania wlaScicieli.

W toku postepowania strona powodowa podnosila rowniez, ze na zmiane udzialu we wlasnoSci nieruchomoscei
wspoblnej konieczna jest zgoda wszystkich wlascicieli lokali, gdyz jest to ingerencja w przystlugujace im prawo
wlasnosci.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy Placu (...) w G. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pozwu w caloSci.

Pozwana podkre§lala, ze najwiekszym problemem pozwanej Wspolnoty byl stan techniczny tarasu, ktéry powodowat
regularne zalewanie lokali znajdujacych sie ponizej. Strona wskazywala, ze w takiej sytuacji pojawili sie inwestorzy - A.
J.iT. J., ktorzy wyrazili zamiar kupna lokali nr (...) i (...) wraz z tarasem, pod warunkiem wyrazenia zgody przez reszte
wspotwlasceicieli na wybudowanie jeszcze jednej kondygnacji, przy czym jednocze$nie przedstawili oni propozycje
wykonania okreSlonych prac w czeSci wspolnej na wlasny koszt. Pozwana wyjasnila, ze po konsultacji z reszta
wspoétwlascicieli propozycja zmian zostala przyjeta, a zmiany udzialoéw wlascicieli w czedci wspo6lnej nieruchomosci
zostaly uznane za cene, jaka Wspdlnota poniesie za inwestycje zwigzana takze z cze$cig wspo6lna nieruchomosci.
Pozwana nakreélila przy tym stosunki panujace wéréd czlonkéw Wspolnoty, wskazujac, ze powod réwniez deklarowat
che¢ kupna lokali nr (...) i (...) od J. P., do czego jednak ostatecznie nie doszlo. Podkreslono, ze w zwigzku z tym
powdd jest w opozycji do inwestora i Zarzadu Wspoélnoty, podejmuje dzialania majace na celu utrudnianie i opdZznianie
prowadzenia procesu inwestycyjnego i prac remontowych i zmierza do zlikwidowania nadbudowy i doprowadzenia
budynku do stanu pierwotnego. Wskazywano réowniez, ze na skutek jego dzialan Wspoélnota ponosi wymierne straty,
gdyz blokuje on podejmowane przez pozwana dzialania np. zaciagniecie kredytu bankowego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa z dnia 16.05.1997 r. ustanowiono odrebng wlasnoé¢ lokali znajdujacych sie w G. przy Placu (...), m. in. lokalu
nr (...)i(...), wskazujac, ze oba sktadaja sie rowniez z ? czeéci tarasu kazdy.

Prawo wlasno$ci wymienionych lokali ustanowiono na rzecz J. P..

[dowod: akt notarialny z 16.05.1997 1. k. 49-53, odpis z ksiegi wieczystej KW nr (...) k. 28, odpis z ksiegi wieczystej
KW nr (...) k. 29]

W 2000 r. wlasno$¢ lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...), polozonego przy ul. (...) w G. nabyl powo6d H. K..
[okoliczno$¢ bezsporna, potwierdzona odpisem z ksiegi wieczystej KW nr (...) k. 11]

Z uwagi na bardzo zly stan techniczny tarasu znajdujgcego sie nad ostatnig kondygnacja budynku, czesto dochodzito
do zalan ponizej polozonych lokali mieszkalnych.

W 2007 r. do wlaécicielki lokali nr (...) i (...) zglosili sie A. J. i T. J., ktérzy zadeklarowali che¢ zakupu mieszkan
wraz z tarasem, warunkujac jednak powyzsze uzyskaniem zgody wlaScicieli pozostalych znajdujacych sie w budynku
lokali na wybudowanie jeszcze jednej kondygnacji i adaptacje tarasu. Jednocze$nie jednak wyrazili che¢ wykonania
dodatkowych prac tj. wymiany izolacji pionowej fundamentéw budynku od strony wschodniej, ocieplenia wschodniej
Sciany budynku, wykonania na niej elewacji z tynku szlachetnego wraz z wymiana drzwi wejSciowych, rynien, rur
spustowych, wykonania nowego dachu wraz z kominami, uwzglednienia w projekcie i wykonania wienca zelbetowego
na (...) pietrze w celu wzmocnienia konstrukeji budynku, postawienia szybu windy na zachodniej Scianie budynku,
wykonania wszystkich nowych, wymaganych prawem budowlanym instalacji wewnatrz budynku w czeéci wspodlnej, a
takze partycypacji w 50% kosztéw wykonania instalacji odgromowe;j.



Powyzsza propozycja byla przedmiotem dyskusji wlascicieli w trakcie zebrania w dniu 27.07.2007 r. Na
zaproponowane rozwiazanie nie wyrazal bowiem zgody powdd H. K..

Ostatecznie podjeto uchwale nr (...) w przedmiocie rozbudowy i nadbudowy budynku, w ktorej wlasciciele podjeli
decyzje o wyrazeniu zgody na rozbudowe i nadbudowe przez T. J. i A. J. w zakresie opisanym we wstepnej koncepcji
architektonicznej z dnia 27.07.2007 r. i pod warunkiem pokrycia przez panstwa J. caloSci rob6t przewidzianych w
powyzszej koncepcji architektonicznej. Przedmiotowy projekt stanowil integralng cze$¢ uchwaly.

Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele reprezentujacy 89,72% udzialow, przeciwko glosowal wylacznie powdd,
ktéremu przystugiwal udzial w wysokosci 1028/10.000.

Uchwala nie zostala zaskarzona do Sadu.

[dowdd: uchwala nr(...) k. 21, k. 200, plan wydzielenia lokali mieszkalnych G. Plac (...) aktualizacja k. 30-48, protokét
zebrania z 27.07.2007 1. k. 72-73, zeznania H. K. k. 84-85, utrwalone na nosniku danych k. 214, zeznania W. C. - k.
85-86, utrwalone na noéniku danych k. 214]

Po wyrazeniu przez Wspdlnote zgody na rozbudowe, T. J. i A. J. nabyli prawo odrebnej wlasnosci lokali nr (...) i (...),
polozonych na (...) pietrze, wczeéniej stanowiacych wlasnosé J. P..

[okoliczno$¢ bezsporna, nadto odpisy ksiegi wieczystej KW nr (...) k. 28 oraz KW Nr (...) - 29, zeznania W. C. - k.
85-86, utrwalone na noéniku danych k. 214]

W dniu 19.02.2008 r. Prezydent Miasta G. wydal decyzje znak (...) o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu
na budowe: "Nadbudowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego i dobudowa szybu windowego do budynku przy
Placu (..) wG.".

0Od powyzszej decyzji odwolanie wnibst powdd.

Decyzja z dnia 28.04.2008 1. (...) Wojewoda (...) umorzyl postepowanie odwolawcze, uznajac, ze powdd nie jest strong
postepowania.

Wyrokiem z dnia 4.03.2009 r. sygn. akt II SA/Gd 531/08 Wojewodzki Sad Administracyjny w G. oddalil skarge
powoda na powyzsza decyzje.

Wyrokiem z dnia 2.07.2010 r. sygn. akt IT OSK 1204/09 Naczelny Sad Administracyjny uchylil powyzszy wyrok i
przekazal sprawe Wojewodzkiemu Sgdowi Administracyjnemu w G. do ponownego rozpoznania.

Natomiast wyrokiem z dnia 15.12.2010 r. sygn. akt IT SA/Gd 673/10 Wojewddzki Sad Administracyjny w G. uchylil
zaskarzona decyzje Wojewody (...) z dnia 28.04.2008 r. nr (...).

Wojewoda (...) decyzja z dnia 29.04.2011 r. uchylil zaskarzona decyzje Prezydenta Miasta G. z dnia 19.02.2008 r.
Nr (...) i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania przez organ I instancji. Jednakze decyzja ta zostala uchylona
wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 19.10.2011 r. sygn. akt II SA/Gd 587/11.

Rozpoznajac ponownie sprawe Wojewoda (...) decyzja z dnia 24.04.2012 r. znak: (...) utrzymal w mocy decyzje
Prezydenta Miasta G. z dnia 19.02.2008 r. znak (...).

Wyrokiem z dnia 19.12.2012 1. sygn. akt IT SA/Gd 383/12 Wojewddzki Sad Administracyjny w G. oddalil odwolanie
H. K. od powyzszej decyzji. Natomiast wyrokiem z dnia 21.11.2014 r. sygn. akt II OSK 1098/13 Naczelny Sad
Administracyjny oddalil skarge powoda od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 19.12.2012T.

[dowdd: decyzja Prezydenta Miasta G. z 19.02.2008 1. k. 24-25, decyzja Wojewody (...) z dnia 28.04.2008 r. k. 26-27,
wyrok NSA z 2.07.2010 r. sygn. akt IT OSK 1204/09 wraz z uzasadnieniem k. 90- 99, wyrok WSA w Gdansku z dnia



15.12.2010 r. sygn. akt IT SA/Gd 673/10 wraz z uzasadnieniem k. 100-109, decyzja Wojewody (...) z 29.04.2011 . k.
125-126, wyrok WSA w Gdansku z dnia 19.10.2011 r. sygn. akt II SA/Gd 587/11 k. 127-133, decyzja Wojewody (...) z
24.04.2012 1. k. 142, wyrok WSA w Gdansku z dnia 19.12.2012 r. sygn. akt IT SA/Gd 383/12 k. 143, ]

T. J.iA.J. dokonali rozbudowy lokali, wykorzystujgc na ten cel taras na (...) pietrze, zwiekszajac w ten sposob znacznie
powierzchnie lokali - lokal nr (...) z powierzchni 30,59 m? do 151,23 m?, za$ lokal nr (...) z powierzchni 47,02 m? do
130,92 m?.

[dowdd: akt notarialny z 16.05.1997 r. k. 49-53, plan wydzielenia lokali mieszkalnych G. Plac (...) aktualizacja k.
30-48,]

W trakcie remontu doszto do uszkodzen lokalu powoda.

[dowdd: zeznania A. P. - utrwalone na no$niku danych k. 210, zeznania powoda H. K. - k. 84-85, utrwalone na no$niku
danych k. 214, zeznania W. C. - utrwalone na noéniku danych k. 214]

W dniu 20.04.2009 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy Placu (...) w G..
W trakcie zabrania wlaSciciele podjeli uchwatly:

- Nr (...) o tredci: "Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci w G. przy Placu (...) stwierdza, ze prace objete uchwala z
dnia 27 lipca 2007 r., polegajace w szczegdlnosci na rozbudowaniu lokali nr (...) i (...), w tym kosztem przynaleznych
do tych lokali taraséw, zostaly przez inwestoréw T. J. i oraz A. J. wykonane.";

- Nr (...) o tresci: "Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomoéci w G. przy Placu (...) wyraza zgode na zawarcie umowy
zniesienia odrebnej wlasno$ci lokali nr (...) i (...) polozonych przy Placu (...) wedlug stanu sprzed przebudowy
kamienicy i nastepnie ustanowienia odrebnej wlasno$ci nowopowstalych w wyniku rozbudowy lokali nr (...) i (...) i
przeniesienia ich wlasno$ci na rzecz malzonkéw T. J. i A. J., ktorzy w pelni pokryli naklady na rozbudowanie lokali -
bez splat na rzecz Wspolnoty, na warunkach ustalonych przez Zarzad.";

- Nr (...) o treSci: "Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci w G. przy Placu (...) wyraza zgode na zmiane wysokoSci
udzialéw w nieruchomosci wspolnej zwigzanych z poszczegdlnymi lokalami w zwiazku z rozbudowa lokali nr (...) i
(...), poprzez co zwiekszyla sie powierzchnia uzytkowa budynku, zgodnie z inwentaryzacja budynku, sporzadzong w
kwietniu 2009 roku przez mgr inz. Arch. W. P., nr upr. (...).";

- Nr (...) o tresci: "Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomoéci w G. przy Placu (...) udziela pelnomocnictwa Zarzadowi
Wspdlnoty do zawarcia umowy, o ktérej mowa w uchwale nr (...) i zmiany wysoko$ci udzialtdbw w nieruchomoscei
wspolnej zwigzanych z poszczegdlnymi lokalami - na warunkach ustalonych przez Zarzad.".

Wszystkie wskazane uchwaly podjeto wiekszo$cig gloséw przy 8.972/10.000 udzialdéw za i 1.028/10.000 udzialéw
przeciw.

[dowod: protokoét - akt notarialny z dnia 20.04.2009 r. Rep. A nr (...) notariusz A. S. k. 12-15, lista obecnoSci k. 16,
listy do glosowania k. 17-20, zeznania A. P. - utrwalone na no$niku danych k. 210]

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o material dowodowy zgromadzony w aktach sprawy w postaci
dokumentow zlozonych przez strony postepowania, ktérych autentyczno$é w zaden sposbb nie byla podwazania,
jak tez nie wzbudzila watpliwosci Sadu w tym zakresie. Sad uwzglednil rowniez tre$¢ orzeczen zapadlych w
toku postepowania administracyjnego, toczacego sie w sprawie o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie
pozwolenia na budowe. Wreszcie oparl sie o zeznania §wiadka A. P., jak rowniez powoda H. K. oraz stuchanego
za pozwang Wspoélnote W. C.. Sad za wiarygodne uznat zeznania stuchanego w sprawie $wiadka, ktéry opisywat
okolicznoS$ci zwigzane z podejmowaniem skarzonych uchwat w 2009 r., jako ze obecny byl na zebraniu wtascicieli



jako pelnomocnik powoda. Twierdzenia A. P. w tym zakresie co do zasady znalazly odzwierciedlenie w pozostalym
materiale dowodowym w postaci protokolow glosowania, z ktorych wynika, ze $wiadek, dzialajac w imieniu powoda,
glosowal przeciwko podjeciu uchwal. Spéjne z twierdzeniami powoda byly réwniez jej stowa o zniszczeniach lokalu
nalezacego do H. K., ktére mialy nastapi¢ w trakcie wykonywanego remontu, a jako ze okoliczno$c¢ te potwierdzil
roéwniez pozwany, i w tej czeSci zeznania $wiadka uznano za wiarygodne. Natomiast jej twierdzenia o tym, ze wykonana
nadbudowa zagraza budynkowi byly, jak przyznala sama A. P., nie jej wlasnymi wnioskami, lecz informacjami
zaslyszanymi od oséb trzecich. Szczegdlowo na ten temat wypowiadal sie powdd, jednakze jego stowa w tym zakresie
nie zostaly potwierdzone zadnymi dowodami o charakterze obiektywnym, a wrecz staly w sprzeczno$ci z ostateczng
decyzja w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i pozwolenia na budowe, ktére zostalo udzielone. Wobec
powyzszego zeznania powoda w tym zakresie zostaly ocenione jako niewiarygodne. Natomiast zeznania stuchanego
za pozwana W. C., jako spojne z pozostalym materialem dowodowym w postaci zgromadzonych dokumentéw, a przy
tym logiczne, Sad w caloéci uznal za prawdziwe.

Powod w niniejszym procesie podwazal zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) wnoszac o ich uchylenie. Zagadnienia
zwigzane z kwestig zaskarzania uchwal podejmowanych przez wlascicieli lokali uregulowane sa w art. 25 ustawy z dnia
24.06.1994 1. 0 wlasnoéci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz. 903 ze zm.), ktéry kazdemu z wlascicieli lokali
przyznaje prawo zaskarzenia do sadu uchwat podjetych przez wtascicieli lokali i jednocze$nie wskazuje przestanki
zaskarzenia. Powodztwo w trybie tego artykulu musi by¢ wniesione w terminie 6 tygodni od dnia podjecia zaskarzonej
uchwaly (jezeli zostala ona podjeta na zebraniu wlascicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia skarzacego
o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw, jednakze kwestia terminowego wniesienia
powddztwa nie byla w niniejszej sprawie kwestionowana.

Wskazany wyzej art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi, ze zaskarzenie do sadu uchwaly wlascicieli bedzie skuteczne,
jezeli zostala spelniona ktéra$ z przestanek okreslonych w tym przepisie, tzn. jezeli uchwala nie jest zgodna z prawem,
nie jest zgodna z umowa wlascicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng badz w
inny spos6b narusza interesy wlasciciela lokalu, ktory sklada skarge. Niezgodno$é z prawem dotyczy¢ moze zaréwno
brakow merytorycznych, a wiec wynikaé z samej treSci uchwaly, jak i proceduralnych - wlasciciel lokalu moze bowiem
kwestionowaé prawidlowos$é trybu podjecia uchwaly, wskazujac na wadliwy sposob jej uchwalenia. Te ostatnie
przyczyny jednakze moga uzasadnia¢ powodztwo o uchylenie uchwaly jedynie wowczas, gdy sposéb jej podjecia
mogt mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Ustawodawca przewidzial rowniez mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly woéwczas,
gdy jest sprzeczna z umowa wlascicieli oraz gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wsp6lng, co koresponduje z gldéwnym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych i celem samej ustawy,
jakim jest wspoOlne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym stanie. Poniewaz sluzy temu prawidlowe zarzadzanie
nieruchomoécia, poprzez wprowadzenie mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad prawidlowego
zarzadu, ustawodawca umozliwil kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie pozostalych, ktérzy podejmujac uchwale
okreslonej tresci uchylaja sie w ten sposoéb od obowigzku utrzymania w dobrym stanie technicznym nieruchomosci czy
tez wstrzymujg sie od ponoszenia niezbednych kosztow. Ostatnig z przestanek umozliwiajacych zaskarzenie uchwaly
wspolnoty do Sadu jest naruszenie interesu wiasciciela skladajacego skarge w inny - niz przez naruszenie zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna - sposob.

Rozwazajac niniejsza sprawe Sad w pierwszej kolejnosci odnibést sie do zarzutow powoda dotyczacych sprzecznosci
skarzonych uchwat z treScig przepis6w prawa jako naruszajacych regulacje, zgodnie z ktéra kwestie dotyczace prawa
wlasno$ci danego lokalu i ingerujgce w to prawo - a taka kwestig w ocenie strony jest zmiana udzialéw w nieruchomoscei
wspolnej - nie moga byé przedmiotem uchwal wlascicieli podejmowanych wiekszoScig gloséw, lecz konieczna jest
zgoda wszystkich wlascicieli.

Sad w skladzie niniejszym odwoluje sie jednak do stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
25 listopada 2011 r., IIT CZP 65/11 (OSNC 2012/6/68), ktéry jednoznacznie stwierdzil, iz to z art. 22 ust. 3 pkt 5 i
5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) wynika,
ze prace budowlane podjete na podstawie zezwolenia czlonkéw duzej wspdlnoty wyrazonego wlasnie w uchwale, a
polegajace na przebudowaniu nieruchomosci wspdlnej moga doprowadzi¢ do powstania kolejnego samodzielnego



lokalu i zmiany dotychczasowych udzialow w nieruchomosci wspolnej czlonkéw wspdlnoty stosownie do art. 3 ust.
3 u.w.l. Powstaly fizycznie po zakonczeniu prac samodzielny lokal mieszkalny zachowuje dotychczasowy status jako
cze$¢ budynku az do czasu wyodrebnienia jego wlasnoéci. Ustanowienie za$ odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci wspoélnej musi prowadzi¢ do zmiany wielko$ci udzialow
wlascicieli wszystkich dotychczas wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspolnej, w ktorej granicach powstal
kolejny samodzielny lokal. Nalezy tez podzieli¢ poglad wypowiedziany w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 5 pazdziernika 2012 r., I ACa 1357/11 (Lex nr 1281087), Ze "uszczuplenie za aprobata wlascicieli wyrazona
w uchwale, nieruchomos$ci wspoélnej, nie narusza przepisow odnoszonych do wspoiwlasnoSci w nieruchomosci
wspoélnej (por. art. 3 ust. 1 i 2 u.w.l.), chyba ze doszloby do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania albo
nieusprawiedliwionego pokrzywdzenia czlonka wspo6lnoty mieszkaniowe;j."

Sad odwolujgc sie do wywoddw czynionych przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19.09.2013 r. (I ACa
1536/12 Lex nr 1392078) wskazuje, ze to z treSci art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wynika in extenso prawo do udzielenia
w drodze uchwaly "zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomo$ci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane
wysoko$ci udzialobw w nastepstwie powstania odrebnej wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego". Tak
jednoznaczne brzmienie przepisu nie pozostawia w ocenie Sadu zadnych watpliwoéci, ze uchwala wiekszosci - w
trybie art. 23 ust. 2 u.w.l. (lub ust. 2a), moze zostaé podjeta zar6wno decyzja o zgodzie na przebudowe nieruchomosci
wspo0lnej, jak i nastepnie ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu i nig rozporzadzenie, a w konsekwencji takze zgoda
na zmiane wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspolne;.

Natomiast za Sadem Najwyzszym zaznaczy¢, ze w takim wypadku trzeba na nowo wyodrebni¢ wlasnoéé
powiekszonego lokalu (tak przywolywany juz wyzej wyrok z dnia 25 listopada 2011 r. sygn. akt III CZP 65/11).
Sad ten na gruncie tej sprawy wyjasnial, ze przebudowa czeSci wspolnej nieruchomos$ci nie zawsze prowadzi
do powstania kolejnego samodzielnego lokalu mieszkalnego, czlonkowie wspoélnoty bowiem moga przebudowac
czedci wspolne budynku tak, by uczyni¢ je bardziej funkcjonalnymi dla nich wspdlnie, ale takze moga zezwoli¢
na taka przebudowe czeSci wspo6lnych, ktéra doprowadzi do ograniczenia powierzchni nieruchomosci wspolnej,
gdy przebudowana powierzchnia polaczona zostanie z ktéryms$ z wyodrebnionych lokali. Za aprobata czlonkéw
wspolnoty - przy odpowiednim zastosowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. - nieruchomos$é wspélna mozna pozbawic
takiej powierzchni, ktéra nie musi wchodzi¢ w jej sklad, a zatem nie jest niezbedna przynajmniej dwoém
wlascicielom wyodrebnionych lokali do korzystania z nich. Taka przebudowa z zalozenia nie prowadzi do powstania
kolejnego samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktory moze staé sie przedmiotem odrebnego prawa wlasnosci i
przedmiotem obrotu; objeta przebudowa powierzchnia nieruchomos$ci wspolnej moze postuzy¢ tylko ktoremus
z wlaScicieli wyodrebnionych juz lokali w ten sposéb, ze jezeli uzyska do niej wladciwy tytul, to powierzchnia
ta stanie sie czeScig jego nieruchomosci lokalowej. Dokonanie tego rodzaju zmian w obrebie nieruchomosci
wspoOlnej i w obrebie istniejacego juz samodzielnego lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot odrebnej
wlasnoSci jest rozciggnietym w czasie procesem technicznym, wymagajacym takze wielu dzialan prawnych. Po
zakonczeniu robo6t budowlanych polegajacych na przebudowie czeSci wspdlnej nieruchomosci oraz samodzielnego
lokalu mieszkalnego, gdy cze$¢ wspolna nieruchomos$ci w wyniku dzialan wlasciciela lokalu utraci ten charakter
i zostanie technicznie oraz funkcjonalnie przylaczona do stanowigcego jego wlasno$¢é samodzielnego lokalu, musi
doj$¢ do notarialnego przeniesienia na wtasciciela wyodrebnionego lokalu udzialu w nieruchomo$ci wspolnej,
odpowiadajacego powierzchni wylacznej z nieruchomosci wspolnej w zwiazku z wyrazeniem zgody na jej przebudowe.
Musi tez doj$¢ do ustanowienia odrebnej wlasnoéci samodzielnego lokalu powstalego w wyniku przebudowy na
rzecz wlasciciela, ktory przylaczyt do swojej nieruchomosci lokalowej cze$¢ wspoélng, nieruchomoséci, w miejsce
przystugujacego mu dotychczas prawa odrebnej wlasno$ci lokalu oraz do zmiany dotychczasowych udzialow cztonkow
wspoélnoty mieszkaniowej w nieruchomosci wspolnej, stosownie do art. 3 ust. 3 u.w.l.

W konsekwencji powyzszych wywodow stwierdzié nalezy, ze skarzona uchwala co do zasady ma umocowanie w prawie.
Skoro tak, koniecznym bylo réwniez zbadanie, czy w wyniku jej podjecia doszto do naruszenia interesow Wspolnoty
oraz samego powoda.



Zdaniem Sadu skarzona uchwala nie narusza intereséw H. K.. Co prawda prowadzi do zwiekszenia powierzchni
lokali nalezacych do maltzonkoéw J. kosztem wielkoSci nieruchomogci wspoélnej i w efekcie do zmniejszenia udzialu
powoda w nieruchomosci wspdlnej przynaleznego powodowi, nalezy jednak jeszcze raz podkreslic, ze jest to naturalna,
nieunikniona w kazdym wypadku konsekwencja powstania odrebnej wlasnosci lokalu w wyniku przebudowy czeéci
nieruchomo$ci wspoélnej, przewidziana juz w tre$ci stosowanego tu przepisu art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy. Musi wiec
ulec korekcie rowniez wielko$¢ udzialu w pozytkach i innych przychodach, jak i kosztach oraz zmieni¢ sie "sila
glosu" wlasciciela. Sad podkredla, ze czlonkowie wspolnoty wyrazili zgode na przebudowe nieruchomosci wspoélnej,
i mimo zZe - jak wskazywal powdd w pozwie - uchwala z 2007 r. nie przewidywala zmiany wysoko$ci udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej, w sposob oczywisty byla jednak z tym zwigzana. Podjete za$ obecnie uchwaly stanowig
jedynie prosta konsekwencje uchwaly z 2007r., ktorej - co rowniez nalezy podkreslic - powdd nie skarzyt. H.
K. uzasadnial tez, ze wraz ze zmniejszeniem udzialu w nieruchomosci wspdlnej, utraci on réwniez uprawnienie
do zwolywania zebrania wlascicieli lokali - argument ten jest jednak o tyle chybiony, ze pozwana Wspo6lnota w
regulaminie porzadku domowego przewiduje mozliwo$¢ zwolania zebrania przez kazdego z wlascicieli, niezaleznie od
wielko$ci przystugujacych mu udzialbw w nieruchomosci wspoélne;j.

Powod nie wykazal rowniez tego, by skarzona uchwala byla sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspo6lna. Jak bowiem ustalono, jednym z najwiekszych probleméw pozwanej wspo6lnoty byt stan
techniczny taraséw znajdujacych sie na ostatniej kondygnacji. Dzieki za$ porozumieniu zawartemu z matzonkami J.,
problem ten zostal rozwigzany. Nabywcy zobowiazali sie bowiem do wykonania wszechstronnego remontu przede
wszystkim wlasnie czedci dachowej i samego tarasu, ktory zostat zaadoptowany i wlaczony do lokali nr (...) i (...).
Dodatkowo jednak zobowigzali sie oni do wykonania szeregu innych prac remontowych, a takze inwestycyjnych np.
wykonania elewacji, drzwi wej$ciowych, rynien, rur spustowych, wienica zelbetowego, instalacji wewnetrznych, czy
wreszcie postawienia szybu windy. Wszystkie za$ prace mialy by¢ wykonane na ich koszt. Stuchany za pozwana W.
C. wyjaénial, ze wlasSciciele kalkulowali powyzsze i doszli do wniosku, Ze zmniejszenie ich udzialéw w nieruchomoéci
wspolnej jest adekwatna ceng uzyskanych korzys$ci w postaci wykonania kompleksowego remontu ich budynku.
Nalezy tez podkreslié, ze z uwagi na bardzo zly stan techniczny taraséw, ich remont byl w takiej czy innej postaci
konieczny, a jego koszty obciazylyby kazdego z wlascicieli stosownie do wielkoéci udzialéw, co przelozyloby sie na
zwiekszenie wnoszonych przez nich oplat. Tymczasem wobec sfinansowania kosztéw ich wykonania przez malzonkow
J., wlasciciele lokali, w tym i sam powod, kosztow tych ponosié nie musieli.

Nie potwierdzily sie takze obawy powoda o to, ze wykonywane prace remontowe i adaptacyjne wplyna negatywnie
na stan techniczny calego budynku. Ostatecznie bowiem postepowanie administracyjne toczace sie w przedmiocie
zatwierdzenia projektu budowlanego oraz udzielenia pozwolenia na budowe zakonczylo sie wydaniem rozstrzygniecia
korzystnego dla inwestorow. Powod za$ nie przedstawil innych wiarygodnych dowodéw potwierdzajacych jego tezy
o tym, ze wykonana nadbudowa stanowi zagrozenie dla stateczno$ci budynku przy Placu (...), ktéry w wyniku ich
wykonania mial zdaniem powoda ulec degradacji.

Ostatecznie wiec Sad doszedt do przekonania, ze skarzone uchwaly sa zgodne z prawem, nie naruszaja intereséw
Wspoélnoty ani tez samego powoda. Wobec powyzszego oddalil powodztwo w caloéci, o czym orzekl w sentencji
wyroku, na postawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali - a contario.

Sad wskazuje dodatkowo, ze brak rozstrzygniecia o kosztach postepowania w wyroku wynika z faktu, ze strona
pozwana, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w toku postepowania nie wnosila o zwrot tych
kosztow.



