Sygn. akt I ACa 597/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Mirostaw Ozog (spr.)
Sedziowie: SA Ewa Giezek
SA Andrzej Lewandowski
Protokolant: stazysta Mateusz Szumowski

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G.

o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 31 marca 2016 r. sygn. akt I C 885/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz powodki kwote 270 (dwiescie siedemdziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Ewa Giezek SSA Mirostaw Oz6g SSA Andrzej Lewandowski

ACa 597/16

UZASADNIENIE

Powdd A. B. wnibsl pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G., domagajac sie uchylenia w calo$ci
podjetej przez nig uchwaly nr (...) z dnia 28 sierpnia 2014 r. Jednocze$nie wnidst o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoda kosztow sgdowych wedlug norm przepisanych.

Powo6d w uzasadnieniu wskazal, ze uchwala nr (...) pozwana wyrazila zgode na wylaczne korzystanie z piwnicy dolnego
poziomu, stanowiacej cze$¢ wspdlna nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w G., na rzecz wlasciciela lokalu nr (...)
- O. T.. Nastepnie, podjeto kolejna uchwale nr (...) z dnia 11 kwietnia 2012 r., na podstawie ktorej O. T. zobowigzal



sie do wykonania instalacji cieptej wody wraz z doprowadzeniem jej do wszystkich lokali mieszkalnych w terminie 3
miesiecy. W dniu 28 sierpnia 2014 r. pozwana podjela uchwale nr (...) w formie aktu notarialnego, w ktérej wyrazila
zgode na zawarcie umowy czedciowego zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej, polegajacej na dolaczeniu
do lokalu nr (...) pomieszczen przynaleznych: biura, hallu, pomieszczenia socjalnego i trzech wc o lacznej powierzchni

62,00 m?

przy ul. (...) przez inwestoréw (K. T. i O. T.), w zamian za splate rowna aktualnej warto$ci tych pomieszczen ustalonej
przez bieglego rzeczoznawce. Jednocze$nie malzonkowie T. zobowiazali sie w terminie 3 miesiecy od dnia wejécia

polozonych w piwnicy, powstatych w wyniku przebudowy czesci kondygnacji podziemnej budynku w G.

w zycie uchwaly do wykonania reszty prac (wykonania poziomoéw i pionéw instalacji cieplej wody uzytkowej wraz z
doprowadzeniem tych instalacji do wszystkich lokali).

W ocenie powoda, uchwala nr (...) jest sprzeczna z przepisami prawa, gdyz majac za przedmiot czynno$c
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu powinna by¢ podjeta po uzyskaniu zgody wszystkich wlascicieli, a nie
wiekszosScia 73 %. Inna nieprawidlowo$cig, majaca wplyw na wazno$¢ uchwaly, jest rowniez fakt jej podjecia
bez prawidlowego zawiadomienia o zebraniu wspdlnoty jednego z wlascicieli lokalu uprawnionego do glosowania
- C. L.. Ponadto, zdaniem powoda, przedmiotowa uchwala narusza takze zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspo6lna, gdyz nie zawiera postanowien co do ceny. Postanowienie w przedmiocie zbycia czeéci
wspolnej nieruchomos$ci powinno by¢ za$§ poprzedzone wykonaniem operatu szacunkowego nieruchomosci, na
podstawie ktorego mozliwe jest ustalenie jej rzeczywistej wartoéci. Co wiecej, przeniesienie wlasnoSci czesci
nieruchomoéci pozwanej na rzecz jednego z wlascicieli lokali spowoduje utrate mozliwo$ci pobierania pozytkow, jakie
moglyby by¢ uzyskiwane z tej cze$ci nieruchomosci, co narusza interes powoda.

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla o oddalenie powo6dztwa
i o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze w stosunku do zaskarzonej uchwaly nie znajduja
zastosowania przepisy kodeksu cywilnego, w tym art. 199 k.c. oraz art. 206 k.c. przewidujace podjecie uchwat w
sprawie przekraczajacej zwykly zarzad glosami wszystkich wlascicieli. Sa one stosowane jedynie w sytuacji, gdy liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem. Ze wzgledu na liczbe lokali w pozwanej
wspolnocie zastosowanie znajduja zatem przepisu ustawy "O wlasnosci lokali", ktore przewiduja, ze uchwaly zapadaja
wiekszo$cia glosow wlascicieli, liczong wedlug wielkoSci udzialéw. Co wiecej, w ocenie pozwanej powdd nie wykazal,
by doszlo do nieprawidlowoéci przy zawiadomieniu wlaécicieli lokali o terminie zebrania wspoélnoty, na ktéorym
doszlo do podjecia kwestionowanej uchwaly. Nawet gdyby do takich nieprawidlowosci doszlo, to powdd powinien
wykazac, ze wadliwo$¢ ta miata lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly. Tymczasem aktywno$¢ strony powodowej
sprowadzila sie wylacznie do podniesienia zarzutu formalnego, bez jego rzetelnego uzasadnienia. Jednocze$nie
wskazala, ze przedmiotowa uchwala nie narusza takze zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng
oraz interesu powoda. Z gospodarczego punktu widzenia uchwala ta byla korzystna, biorac pod uwage jej celowo$c
i rzetelno$¢. Pomieszczenia piwniczne, dotychczas niezagospodarowane i zaniedbane zostaly wyremontowane w
sposob odpowiadajacy przepisom budowlanym, BHP i przeciwpozarowym, poprawiajac bezpieczenstwo mieszkancow
i podnoszac standard calej nieruchomoéci.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 31 marca 2016r. sprawie I C 885/14 z powoddztwa A. B. przeciwko
Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. o uchylenie uchwaly oddalil powddztwo w caloSci (pkt I) oraz zasadzil od
powoda A. B. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. kwote 197zt (sto dziewieédziesiat siedem
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w sprawie (pkt II).

Sad Okregowy ustalil, iz powod A. B. jest wladcicielem lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej w nieruchomosci przy ul. (...) w G.. Nieruchomo$¢ ta stanowi przedwojenna kamienice polozona w dzielnicy
S.. Znajduje sie w niej lacznie osiem lokali, w tym sze$¢ lokali mieszkalnych i dwa lokale uzytkowe. W budynku
pozwanej wspolnoty znajdowaly sie dwa poziomy piwnic. Na pierwszym poziomie byly piwnice wszystkich wlascicieli
lokali, przeznaczone na przechowywanie ruchomosci, za§ na drugim poziomie znajdowaly sie pomieszczenia
gospodarcze. Ta cze$¢ nieruchomosci wspolnej byta od lat zaniedbana i nieuzytkowana - pomieszczenie to bylo ciemne
i mocno zawilgocone, ze wzgledu na problemy z wodami gruntowymi na tym terenie. Miejsce to przez dlugi czas



stanowito wylgcznie wysypisko $§mieci i skladowisko ztomu oraz stuzyto jako schronienie dla os6b bezdomnych. W dniu
4 stycznia 2012 r. pozwana Wspdlnota, na wniosek O. T., wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...), podjela uchwale nr
(...) dotyczaca zgody na ingerencje na jego koszt i ryzyko w cze$¢ nieruchomosci wspdlnej polozonej w G. przy ul. (...),
poprzez wykonanie rob6t budowlanych w zakresie niezbednym do faktycznego polaczenia piwnicy usytuowanej w tej
nieruchomosci przy ul. (...) w G. - stanowiacej cze$¢ nieruchomosci wspoélnej z piwnica usytuowana w nieruchomosci
przy ul. (...) w G. - stanowigcej cze$¢ nieruchomos$ci wspoélnej. Jednoczeénie wspdlnota wyrazila zgode O. T. na
ingerencje na jego koszt i ryzyko w cze$¢ nieruchomos$ci wspdlnej polozonej w G. przy ul. (...) poprzez wykonanie robot
budowlanych w zakresie niezbednym do faktycznego polaczenia piwnicy usytuowanej w nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w G. - stanowigcej cze$¢ nieruchomos$ci wspodlnej z piwnicg usytuowana w nieruchomoéci przy ul. (...) w G. -
stanowiacej cze$¢ nieruchomosci wspoélnej. W § 3 wyrazono nadto zgode na wylgczne korzystanie przez O. T. z piwnicy
dolnego poziomu. Skuteczno$¢ przedmiotowej uchwaly zostala uwarunkowana uzyskaniem przez O. T. jako inwestora
przed rozpoczeciem robo6t, o ktérych mowa w § 2 wszelkich pozwolen, zezwolen lub innych zgéd wymaganych
przepisami prawa. Uchwala podjeta zostala wiekszoécia 70 %. Przeprowadzone prace mialy na celu przystosowanie w
ten sposéb powstalego lokalu uzytkowego do celow prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej - lokalu gastronomicznego.
Nastepnie podjeto kolejng uchwate nr (...) z dnia 11 kwietnia 2012 r., na podstawie ktérej pozwana wspolnota wyrazilta
zgode na doprowadzenie instalacji centralnej ogrzewania i cieplej wody uzytkowej wraz z cyrkulacja do pomieszczen
piwnicznych dolnego poziomu, stanowiacych wspotwlasnoéé¢ niewydzielonych czesci budynku, uzytkowanych przez
0. T., a takze na wykonanie instalacji centralnego ogrzewania pomieszczen piwnicznych oraz instalacji cieplej wody.
Wspdlnota wyrazila nadto zgode na sfinansowanie powyzszych prac. Powyzsza uchwatla zostala podjeta wiekszoScia
70 %.

W wykonaniu uchwal, O. T. w lutym 2012 r. zglosil w Urzedzie Miejskim w G. zakres i rodzaj rob6t budowlanych
i rozpoczal prace budowlane w przedmiotowej kamienicy. Na wniosek powoda Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla miasta na prawach powiatu w G. przeprowadzil czynnoéci kontrolne dotyczace prowadzonych
rob6t. W wyniku wszezetego postepowania administracyjnego organ stwierdzil, ze nie ma konieczno$ci wykonania
jakichkolwiek czynnosci lub rob6t budowlanych, w celu doprowadzenia wykonywanych rob6t do stanu zgodnego
z prawem i w dniu 20 kwietnia 2012r. wydal decyzje legalizujaca wykonane przez O. T. prace. O. T. uzyskal
roéwniez decyzje z dnia 2 lipca 2012 r. wydana przez Prezydenta Miasta G. zatwierdzajaca projekt budowlany
oraz udzielajaca pozwolenia na roboty budowlane oraz decyzje wydang w dniu 1 pazdziernika 2012 r. przez (...)
Wojewobdzkiego Konserwatora Zabytkow pozwalajaca O. T. na wykonanie rob6t budowlanych w przedmiotowej
kamienicy. Inwestor zlecit takze wykonanie opinii technicznej w zakresie jakoSci i warto$ci wykonanych przez niego
prac w pomieszczeniu piwnicznym oraz wyceny poniesionych przez niego nakladéow. Pomimo podjetych przez niego
prob porozumienia sie ze wszystkimi mieszkaficami kamienicy w zakresie mozliwoSci i terminu udostepnienia lokali,
w celu wykonania poziomo6w i pion6éw instalacji cieplej wody uzytkowej, nie udalo sie przeprowadzi¢ zaplanowanych
prac. Nie wykonanie przez niego prac we wskazanym zakresie wynikalo jedynie z trudno$ci zwigzanych z ustaleniem z
wlascicielami pozostalych lokali mozliwo$ci udostepnienia lokali lub terminu ich udostepnienia. W dniu 28 sierpnia
2014 r. pozwana podjela m.in. uchwale nr (...) w formie aktu notarialnego, w ktérej wyrazila zgode na zawarcie
umowy cze$ciowego zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej, polegajacej na dolaczeniu do lokalu nr (...)

pomieszczen przynaleznych: biura, hallu, pomieszczenia socjalnego i trzech we o lacznej powierzchni 62,90 m?®
polozonych w piwnicy, powstalych w wyniku przebudowy cze$ci kondygnacji podziemnej budynku w G. przy ul.
(...) przez inwestorow (K. T. i O. T.), w zamian za splate rowna aktualnej wartoéci tych pomieszczen ustalonej
przez bieglego rzeczoznawce. Jednocze$nie malzonkowie T. zobowiazali sie w terminie 3 miesiecy od dnia wejécia
w zycie uchwaly do wykonania reszty prac (wykonania poziomoéw i pionéw instalacji cieplej wody uzytkowej wraz
z doprowadzeniem tych instalacji do wszystkich lokali). JednoczesSnie wszyscy wlasciciele lokali we wspolnocie
zobowigzali sie do udostepnienia lokali w celu przeprowadzenia powyzszych prac. Powyzsza uchwala zostala podjeta
wiekszoscia 73 % glosow. Przeciwko uchwale glosowal A. B. posiadajacy udzial wynoszacy 15%. Zawiadomienie o
powyzszym zebraniu wspdlnoty wystano do wszystkich wiascicieli lokali, w tym do rodzicow C. W. i J. L., ktorzy w
tym czasie widnieli w ksiedze wieczystej jako wlasciciele lokalu uzytkowego przy ul. (...) w G., cho¢ w miedzyczasie



dokonali darowizny tego lokalu na rzecz syna C. L.. Na zebraniu pojawila sie W. L., ktora wskazala na zmiane sytuacji
prawnej lokalu i ze wzgledu na brak umocowania nie brata udzialu w glosowaniu. Udzial C. L. wynosil 12 %.

Z uwagi na nieudostepnienie lokali, wbrew zobowiazaniu wynikajacym z uchwaly przez niekt6rych mieszkancow,
celem przeprowadzenia prac pozwana zawiadomila mieszkancéw o terminie zebrania, w czasie ktérego ustalono
m.in. ostateczny termin wykonania prac zwiazanych z wykonaniem pionéw i pozioméw instalacji cieplej wody
uzytkowej. W wyniku przeprowadzonego przez O. T. remontu i poczynionych znacznych nakladéw wykonano szereg
prac, w tym m.in. osuszenie wszystkich pomieszczen, odgrzybienie Scian, wykonanie izolacji, dokonanie odplywéw,
nowych instalacji kanalizacyjnych, wodociagowych i ogrzewania, wykonanie wentylacji mechanicznej, wymiane
rynien, odnowienie klatki schodowej i gébrnego poziomu piwnicy. Przeprowadzone prace nie stworzyly zagrozenia
dla bezpieczenstwa osodb i mienia mieszkancow i zostaly przeprowadzone zgodnie ze sztuka budowlang. Pozostale
nieruchomoé$ci w rzeczywistoSci zyskaly na standardzie.

Stan faktyczny w sprawie Sad Okregowy w Gdansku ustalil na podstawie zloZzonych przez strony dokumentéw,
ktorym w caloéci dal wiare. Zadna ze stron nie kwestionowata prawdziwosci i autentycznosci tych dokumentéw, a w
ocenie Sadu I instancji brak byto podstaw, aby odmoéwi¢ im mocy dowodowej. Podstawg ustalen Sadu Okregowego
stanowily rowniez zeznania $wiadka T. Z. oraz stuchanych w charakterze strony pozwanej cztonkéw zarzadu pozwane;j
Wspdlnoty O. T. oraz M. S., ktdrzy w sposob szczegdlowy i rzeczowy przedstawili okoliczno$ci zwigzane ze stanem
technicznym budynku, przed i po przeprowadzonym remoncie, jak rowniez dotyczace kwestii dotychczasowego
zagospodarowania pomieszczen piwnicznych, ktérych dotyczyla kwestionowana uchwala. Zgodnie wskazali rowniez
zakres przeprowadzonych przez O. T. prac i podali, ze w jego wyniku podniést sie standard nieruchomosci przy ul.
(...) w G.. Sad I instancji uwzglednil réwniez zeznania $§wiadka Z. R., jednakze okolicznoSci przez niego przedstawione
okazaly sie nieprzydatne dla rozwazenia istoty sprawy. Z informacji wskazanych przez O. T. wynikalo, ze w zwigzku
z przejeciem w wyniku przeprowadzonych prac pomieszczenia piwnicznego nalezacego do Z. R. rozliczyt sie z nim
finansowo. Zeznania te nie mialy zatem znaczenia dla oceny zasadno$ci wniesionego powodztwa. Zdaniem Sadu
Okregowego na wiare nie zastugiwal dowod z przestuchania w charakterze strony powodowej A. B., w zakresie w jakim
wskazywal, ze przeprowadzony w nieruchomo$ci remont nie zmienil stanu pomieszczen gospodarczych pomieszczen
piwnicznych. W ocenie Sadu I instancji pozostawaly one w sprzeczno$ci, z innymi uznanymi za wiarygodne dowodami.

Na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad Okregowy w Gdansku uznal, ze powodztwo nie
zashugiwalo na uwzglednienie.

Materialnoprawna podstawg dochodzonego roszczenia stanowil art. 25 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. "O wlasnosci lokali" (Dz.U.2000.80.903), zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo takie moze byé wytoczone
przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu og6tu wtascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

W niniejszej sprawie bezsporna pozostawala kwestia uprawnienia powoda do wniesienia przedmiotowego powodztwa
oraz terminowosSci jego zlozenia. Istota sporu sprowadzala sie do oceny zaskarzonej uchwaty pod wzgledem zgodnosci
z przepisami prawa, a takze do rozwazenia czy doszlo w wyniku jej podjecia do naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub interesu powoda.

W ocenie Sadu Okregowego powo6d w toku procesu nie wykazal, by zaskarzona uchwatla podjeta zostala z naruszeniem
prawa. Strony nie kwestionowaly faktu, iz przedmiotem zaskarzonej uchwaly byly w rzeczywisto$ci czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Z art. 22 ust. 3 wskazanej ustawy wprost wynika, ze do takich czynnosci
nalezy m.in. zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomoéci wspoélnej. Oznacza to, ze decyzje w tym zakresie moga byc
podjete tylko w formie uchwaly wlascicieli. Zdaniem Sadu meriti do skutecznego podjecia przedmiotowej uchwaly
nie byla potrzebna zgoda wszystkich wlascicieli lokali wchodzacych w sklad wspoélnoty, jak twierdzil powdd. Sad I



instancji wskazal, iz zgodnie z art. 19 w/w ustawy "jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cia wspolna
maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci
(ktore przewiduja, iz w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli -
art. 199 k.c.). Sad wzial pod uwage, ze w pozwanej wspdlnocie liczba wyodrebnionych lokali wynosi ponad siedem,
a zatem, zdaniem Sgdu, do podjecia uchwaly zastosowanie majg przepisy wskazanej wyzej ustawy. Sad powolal sie
robwniez na dyspozycje art. 23 ust. 2, zgodnie z ktdérym uchwala wtascicieli lokali zapada wiekszoScia gloséw, liczong
wedlug wielkoS$ci udzialow. Sad wskazatl zatem, iz, majac na uwadze, ze sporna uchwata podjeta zostala wiekszoScia
73 % glosow, niewatpliwie powyzszy warunek zostal spelniony.

Sad I instancji nie podzielil takze zarzutéw powoda, jakoby doszlo do naruszenia przepiséw dotyczacych
podejmowania uchwaly, ze wzgledu na niepowiadomienie o terminie powziecia uchwaly wyznaczonego na dzien
28 sierpnia 2014 r. czlonka wspolnoty i wlasciciela lokalu uzytkowego w nieruchomosci przy ul. (...) - C. L.. Sad
wskazal, iz wprawdzie zawiadomienie o terminie zostalo wyslane jego rodzicom W. i J. L., pomimo faktu, iz w
miedzyczasie zmienila sie sytuacja prawna przedmiotowego lokalu i w wyniku darowizny zostal on przekazany przez
dotychczasowych wlascicieli na rzecz C. L., jednakze powyzsza okoliczno$¢ zdaniem Sadu nie wplynela na wazno$é
podjecia zaskarzonej uchwaly, gdyzjak wynika z ugruntowanego orzecznictwa przyjmuje sie, ze przepisy o charakterze
proceduralnym moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko wowczas, kiedy zostanie wykazane, zZe ich naruszenie
mialo lub moglo mie¢ znaczenie dla tresci uchwaly tj. spowodowalo, iz tre§é uchwaly jest niezgodna z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng lub w
inny sposob narusza interesy jednego spoérod wlascicieli lokali (tak cho¢by wyrok SA w Poznaniu z 13.12.2006 r.,
I ACa 589/2006; wyrok SA w Poznaniu z 18.01.2006 r., I ACa 1152/2005). Zdaniem Sadu Okregowego, powyzszej
okoliczno$ci powod nie wykazal. Kwestionowana uchwala zostala podjeta wiekszo$cia 73 % gloséw i w tym wypadku
udzial w glosowaniu wlaSciciela wskazanego lokalu, ktéremu przystugiwalo 12 % glosdéw nie wplynalby w zadnym razie
na ostateczny wynik glosowania.

Sad I instancji wskazal rowniez, iz wbrew zarzutom powoda, z przepisOw ustawy w zaden sposéb nie wynika,
by w zaskarzonej uchwale powinny by¢ wskazane dokladne dane dotyczace m.in. ceny nabycia pomieszczenia
gospodarczego przy ul. (...). Wyrazona w niej zgoda miala w tym zakresie charakter zgody blankietowej i uprzednie;j.
Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy - do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Wskazane w uchwale postanowienia stanowia zatem tylko sprecyzowanie warunkow, na jakich
strony powinny zawrzeé¢ ostateczng umowe. Zaskarzona chwala nie zastepuje umowy cywilnoprawnej majacej na
celu zniesienie wspolwlasno$ci wskazanej czeéci nieruchomosci. Dokladne wskazanie w/w danych nie bylo zatem
konieczne i nie stanowilo naruszenia przepiso6w ustawy.

W ocenie Sadu Okregowego powdd nie wykazal takze w toku procesu, by zaskarzona uchwala naruszala zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng czy tez interes samego powoda, gdyz A. B. nie wykazal, by
w sytuacji nie podjecia zaskarzonej uchwaly, pozwana wspoélnota pobieralaby pozytki z tej czesci nieruchomosci
wspolnej, ktorej dotyczy przedmiotowa uchwata. Sad uznal, iz z okoliczno$ci sprawy wynika, ze ta cze$é
nieruchomosci, stanowigca w istocie pomieszczenia piwniczne, do czasu przeprowadzonego remontu byta zaniedbana
i nie byla w ogoble wykorzystywana przez wlascicieli lokali mieszkalnych we wspoélnocie do jakichkolwiek celow.
Pomieszczenie to bylo ciemne, zawilgocone, sluzyto jako miejsce spotkan oséb bezdomnych. Z czasem stalo
sie wylacznie skladowiskiem $mieci i zZlomu. Zdaniem Sadu meriti, w $wietle powyzszego, wbrew twierdzeniom
powoda, sporna uchwala $wiadczyla o gospodarnos$ci pozostalych cztlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, dazacych do
zminimalizowania kosztéw zwigzanych z zarzadem nieruchomo$cia wspoélna, a takze dazacych do podwyzszenia
standardu kamienicy. Sad wskazuje, iz jak wynika z zeznan czlonkéw zarzadu wspdlnoty, zaskarzona uchwala
zostal pojeta m.in. wlasnie po to, by doprowadzi¢ niezagospodarowang czes¢ budynku do uzywalnoSci i poprawic
bezpieczenstwo mieszkancéw kamienicy. W wyniku przeprowadzonego przez O. T. remontu, celem przystosowania



lokalu uzytkowego do celéw prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej - lokalu gastronomicznego, przeprowadzono
szereg prac, ktore pozytywnie wplynely na obecny stan nieruchomosci. Inwestycja wigzala sie z m.in. z osuszeniem
wszystkich pomieszczen, odgrzybieniem $cian, wykonaniem izolacji, dokonaniem odplywdéw, nowych instalacji
kanalizacyjnych, wodociggowych i ogrzewania, wykonaniem wentylacji mechanicznej, wymiana rynien, odnowieniem
klatki schodowej i gbrnego poziomu piwnicy. Przeprowadzone prace nie stworzyly zagrozenia dla bezpieczenstwa
0sOb i mienia mieszkancoéw i zostaly przeprowadzone zgodnie ze sztuka budowlana. Niewatpliwie doprowadzily do
odnowienia niewykorzystanej dotychczas cze$ci nieruchomosci wspélnej a jednoczes$nie doprowadzily do poprawienia
standardu calej kamienicy polozonej przy ul. (...) w G.. Brak jest zatem podstaw do uznania, ze w sytuacji nie
wykonania adaptacji powyzszych pomieszczen, powod moglby uzyskiwaé z niej jakiekolwiek pozytki, skoro na
przestrzeni lat takowych nie uzyskiwal. W zwigzku z tym za nieuzasadnione nalezalo uznaé argumenty strony
powodowej odnos$cie naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia czy tez interesu samego powoda.

Sad I instancji wskazal, iz bez znaczenia dla oceny zasadnosci roszczenia pozostaje kwestia ewentualnych rozliczen
pomiedzy czlonkiem wspoélnoty Z. R. a O. T., w zwigzku z przejeciem jego pomieszczen piwnicznych. Powyzsze
okoliczno$ci nie mialy wplywu na ocene zasadno$ci zgloszonego roszczenia. Nie zostalo bowiem wykazane, by
przejecie tej czeSci nieruchomosci odbylo sie bezprawnie.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 31 marca 2016r. oddalil
powddztwo. O kosztach Sad orzekl i na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Zasadzil od powoda
na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. Wysoko$é tej kwoty Sad ustalil
w oparciu o § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. z Dz.U.2013.461 j.t.).

Apelacje od przedmiotowego rozstrzygniecia wniost powdd zaskarzajac wyrok w calo$ci. Orzeczeniu zarzucil:

1) Naruszenie przepisow prawa materialnego, a to art. 101 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeksu Cywilnego
(Dz. U. z 1964 nr 16, poz. 53 z pdzn. zm.), art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz.
U. z 1994r., nr 85, poz. 388 z p6zn. zm.), art. 22 ust. 2 u.w.l., art. 12 u.w.l. oraz art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej

2) Ponadto zarzucil Sadowi I instancji nierozpoznanie sprawy co do istoty.
Majac powyzsze na uwadze powdd wniost o:
1) Zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 28 sierpnia 2014r.,

2) Obciazanie strony Pozwanej kosztami postepowania sadowego przed Sadem I instancji oraz kosztami
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje, pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztow postepowania, w tym kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Powod zakwestionowal stosowanie przez Sad I instancji przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali
w zakresie dopuszczalno$ci podjecia uchwaly wspolnoty wiekszo$cia gtosow wlascicieli lokali liczong wedtug wielkoSci
udzialow, powolujac sie na stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w postanowieniu z dnia 24 listopada 2010r. w
sprawie II CKS 267/10, zgodnie z ktéorym zmiana udzialéw nieruchomosci wspélnej tylko formalnie miesci sie w
uregulowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l., jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wpltyw na sfere praw i obowigzkow



wladcicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez
wiekszo$¢ whascicieli, za§ w czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialow musza przeto wzia¢ udzial
wszyscy wladciciele lokali. Okoliczno$cia bezsporna w niniejszej sprawie pozostaje fakt, iz przedmiotem zaskarzonej
uchwaly byly czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Zgodnie z dyspozycja art. 22 ust. 3 pkt. 4 u.w.l. do
czynnodci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nalezy w szczeg6lnoSci zmiana przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej. Zgodnie za$ z dyspozycjg art. 22 ust 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. A zatem, do dokonania czynno$ci polegajacej na zmianie przeznaczenia
cze$ci nieruchomosci wspdlnej, ktorej dotyczyla zaskarzona uchwala, wymagana jest decyzja w formie uchwaly
wladcicieli. Jakkolwiek okoliczno$é ta pozostawala dla stron okoliczno$cia bezsporna, to rozwazenia wymagalo
zastosowanie odpowiednich przepiséw. Powod roszczenie swe opieral na podstawie art. 199 k.c., zgodnie z ktérym do
rozporzadzania rzecza wspdlna oraz do innych czynnoéci ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest
zgoda wszystkich wspotwlascicieli; zas w braku takiej zgody wspélwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej
polowe, moga zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoS$ci oraz
interesy wszystkich wspoélwlascicieli. Sad Apelacyjny w obecnym skladzie zwazyt jednak, iz nie sposéb podzieli¢
stanowiska powoda z uwagi na dyspozycje przepisu art. 19 u.w.l., zgodnie z ktérym jezeli liczba lokali wyodrebnionych
i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng maja odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdtwlasnoéci. W odniesieniu zas do
wspolnoty duzej, w ktorej liczba lokali jest wieksza niz siedem, stosownie do art. 20 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali sa
obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, ktéry podejmuje czynno$ci takze
w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu na podstawie uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na
dokonanie tej czynno$ci i udzielajacej zarzadowi pelnomocnictwa do jej zawarcia w formie prawem przewidzianej (art.
22 ust. 2 o.w.l.). Do chwili rozpoczecia rozprawy apelacyjnej nie bylo w aktach sprawy dokumentéw jednoznacznie
$wiadczacych o iloSci wyodrebnionych i niewyodrebnionych lokali na terenie nieruchomoéci przy ul. (...) w G. w dacie
podejmowania zaskarzonej uchwaly. W wyniku przeprowadzonego przez Sad Apelacyjny dodatkowego postepowania
w tym przedmiocie ustalono jednak, iz lokali tych bylo osiem. Zatem, na podstawie ostatnio cytowanych przepiséw
uzna¢ nalezy, iz zastosowanie w niniejszej sprawie majg, jak slusznie zwazyl Sad Okregowy, przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali, jako iz lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych w dacie podejmowania zaskarzonej uchwaly
bylo wiecej niz siedem. Skoro za$ zastosowane powinny by¢ przepisy zawarte w Ustawie o wlasno$ci lokali, nie za$
przepisy kodeksu cywilnego , to zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wiekszoscia glos6w wlascicieli lokali,
liczona wedlug udzialéw. Wyjatkiem przewidzianym w ustawie jest sytuacja, kiedy w umowie lub w uchwale podjete;j
w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasSciciela przypada jeden glos, co w niniejszej
sprawie nie mialo miejsca. Od zasady przewidzianej w art. 23 ust. 2 u.w.l. ustawa ta nie przewiduje zadnych wyjatkow.
Dlatego tez, jakkolwiek powdd wskazuje na odrebne stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w przytaczanym przez
niego orzeczeniu, traktujac ten poglad jako odosobniony i opierajac sie na przepisach ustawy — Sad Apelacyjny w
obecnym skladzie nie podziela go uznajac, iz zaskarzona uchwala podjeta zostala wiekszoscia 73% glosow, w formie
przewidzianej przepisami prawa.

We wniesionym $rodku odwolawczym powod wskazuje rowniez, iz w jego ocenie Sad I instancji nie rozpoznal sprawy
co do istoty a rozwazania Sadu byly bardzo lakoniczne i pobiezne i tylko skierowane na podjeciu uchwaly przez
wspolnote, Sad zas w ogole nie wziagl pod uwage takich czynnikéw jak interes czlonkéw wspolnoty. Zaskarzona uchwala
za$ narusza jego zdaniem zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia oraz interesy powoda i wspolnoty poprzez
pozbawienia wspolnoty mieszkaniowej dodatkowego pomieszczenia.

Powod pomija jednak okolicznos¢, iz przestrzen ta byla pierwotnie niezagospodarowana, jak réwniez w zaden
spos6b niewykorzystana przez czlonkéw wspdlnoty, stan jej za§ nawet na to nie pozwalal, gdyz przestrzen ta byla
podmokla i stanowila czesto schronienie dla os6b bezdomnych. Wlasciciele lokali za§ zmuszeni byli organizowaé
wywoz zgromadzanych tam $mieci, co generowalo dodatkowe koszty. Jak trafnie wskazat Sad I instancji, powod
w zaden sposOb nie przedstawil mozliwosci wykorzystania tej przestrzeni, w stanie w jakim znajdowala sie ona
przed rozpoczeciem wykonywania tam rob6t. W zwigzku z wykonanymi pracami powierzchnia piwniczna, ktorej



dotyczyta zaskarzona uchwala, zostala uprzatnieta, osuszona jak rowniez odgrzybiona, wykonana zostal izolacja
oraz dokonane zostaly odplywy, jak roéwniez wykonano nowe instalacje kanalizacyjne, wodociagowe i ogrzewanie.
Wykonana zostala wentylacja mechaniczna, wymieniono rynny, nadto odnowiono klatke schodowa i gorny poziom
piwnicy. Przeprowadzone prace zatem doprowadzily do odnowienia niewykorzystywanej i zaniedbanej wczeéniej
przestrzeni, ktora ze wzgledu na swoj stan nie mogta by¢ w zaden sposob wykorzystana, doprowadzilo do poprawienia
standardu kamienicy przy ul. (...) w G.. Nie sposéb zatem przyjaé stanowiska powoda, jakoby podjecie zaskarzonej
uchwaly stanowilo naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, czy tez interesu powoda.

Skarzacy w apelacji podnosit takze okoliczno$¢, iz nie wszyscy czlonkowie wspélnoty zostali zawiadomieni, jak rowniez
brali udzial, w podejmowaniu zaskarzonej uchwaly. Zgodnie z art. 32 ust 1 u.w.l. o zebraniu ogétu wilascicieli lokalu
zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomosScia wspo6lng powierzono w sposoéb okredlony w art. 18 ust. 1,
zawiadamia kazdego wlasciciela lokalu na pi$émie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania. Jak wynika z
utrwalonego w judykaturze pogladu przepisy o charakterze proceduralnym moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly
tylko woweczas, kiedy zostanie wykazane, ze ich naruszenie mialo lub moglo mie¢ znaczenie dla treéci uchwaly tj.
spowodowalo, iz tre$¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza interesy jednego sposrod wiascicieli
lokali. Obowiazek wykazania, ze niezawiadomienie wszystkich czlonkéw wspdlnoty o terminie zebrania moglo mieé
wplyw na tre$¢ uchwaly spoczywa na powodzie (art. 6 k.c.). Zaskarzona uchwala podjeta zostala wiekszo$cia 73%
glosow, a zatem udzial w glosowaniu nieobecnego wlasciciela, ktéremu przystugiwalo 12% glosow nie wplynalby na
ostateczny wynik glosowania.

Powdd zarzuca réwniez Sadowi I instancji pominiecie okoliczno$ci, iz w treSci zaskarzonej uchwaly nie wskazano
ceny spornej czeSci nieruchomosci, co mogloby doprowadzié¢ do sytuacji, w ktorej to wspolnota musialaby doptacic
tracac przy tym pomieszczenie, ktdre moze przynosié pozytki dla wspdlnoty. Sad I instancji wzial pod uwage powyzsza
okoliczno$¢ i odniost sie do niej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sposdb wskazania ceny nieruchomosci w
zaskarzonej uchwale odpowiada prawu i nie skutkuje jej niewaznoScia. Zgodnie bowiem z art. 536 § 1 k.c., cene
mozna okreéli¢ przez wskazanie podstaw do jej ustalenia. Tym samym za dopuszczalne uznaé nalezy okreslenie tej
ceny wedlug cen rynkowych na podstawie wyceny rzeczoznawcy (por. np. Z. Gawlik, Komentarz do art.536 Kodeksu

cywilnego, LEX 2010 ). Jezeli wiec w uchwale polaczono oba elementy, wskazujac, ze okreslenie ceny w umowie
ma nastapi¢ wedlug wyceny bieglego rzeczoznawcy wyznaczonego przez Gmine M. G., ktory z kolei ma kierowac sie
cenami rynkowymi, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to nalezy ocenié, ze cena zostala
okreslona.

Powod zarzucit takze naruszenie prawa materialnego przez niezastosowanie art. 101 § 2 k.c. wskutek pominiecia
okolicznoSci zgonu S. M., przez co, zdaniem powoda, pelnomocnictwo udzielone przez niego M. S. do reprezentowania
go przed notariuszem w czasie podejmowania przedmiotowej uchwaly — wygaslo. Nie sposob przychyli¢ sie do
argumentacji powoda. Jak wynika ze znajdujacej sie w aktach sprawy listy obecnoSci uczestnikow zebrania Wspolnoty
Mieszkaniowej w budynku w G. przy ul. (...) w dniu 28 sierpnia 2014r., gdzie podjeta zostala m.in. zaskarzona uchwala
nr (...) —obecny byl S. M. — wla$ciciel lokalu nr (...), ktérego udzial wynosit 15 %. Jakkolwiek racje ma powdd twierdzac,
iz w chwili obecnej pelnomocnictwo udzielone przez S. M. M. S. wygaslo, jednakze wygaslo z chwila jego zgonu (art.
101 § 2 k.c.), za§ w chwili podejmowania zaskarzonej uchwaly S. M. zyl, a zatem udzielone przez niego pelnomocnictwo
bylo skuteczne.

Majac na uwadze wszystkie przedstawione rozwazania, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje
powoda. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na postawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. w
zw. Z § 8 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. 2015 r. poz. 1800).
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