Sygn. akt V ACa 437/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Zbigniew Kozma (spr.)

Sedziowie: SA Katarzyna Przybylska

SO del. Teresa Karczynska - Szumilas

Protokolant: st. sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. R.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w B.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 22 grudnia 2015 r. sygn. akt I C 57/15

uchyla zaskarzony wyrok w caloéci i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w B.,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy

Sygn. akt: VACa 437/16

UZASADNIENIE

Powodka G. R. wniosla o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej w B. przy ul.
(...) nr (...) z dnia 11 grudnia 2014r. w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe lokalu mieszkalnego nr (...) w
nieruchomosci przy ul. (...). Wniosla takze o zasadzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu
powodka podala, ze jest wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w B.. W listopadzie 2011 r.
G. G., zamieszkujaca lokal nr (...), bez uprzednio wyrazonej zgody mieszkancéw wspoélnoty i bez podjecia w tym
przedmiocie stosownej uchwaly, dokonala przebudowy swojego lokalu. W trakcie prac remontowych wyburzano
m.in. $ciany noSne. W tym samym miesigcu w mieszkaniu powddki doszlo do obnizenia sie podlogi i futryn
w drzwiach. Toczy sie postepowanie administracyjne przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego,
ktérego przedmiotem jest zalegalizowanie samowolnych robét budowlanych wykonanych przez G. G.. W trakcie
tego postepowania organ nadzoru budowlanego zobowiazal ja m.in. do pozyskania stosownej uchwaly wspoélnoty



wyrazajacej zgode na przeprowadzenie remontu. W ocenie powo6dki powzieta w wykonaniu tego zobowiazania
uchwala narusza jej i innych wlascicieli interes, bowiem przez ingerencje w §ciany no$ne narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng. Sama ingerencja w Sciany nos$ne stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly
zarzad nieruchomos$cia wspolng i zgodnie z przepisami prawa budowlanego wymaga uzyskania pozwolenia na
budowe. Ponadto przebudowa ta spowodowala awarie budowlana w lokalu powdédki.

W odpowiedzi na pozew pozwana wspdlnota wniosla o oddalenie pow6dztwa na koszt powodki. W uzasadnieniu
podala, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta zgodnie z wezwaniem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w ramach prowadzonego przez ten organ postepowania administracyjnego, zmierzajacego do legalizacji
przeprowadzonego w 2010 r. remontu i zostala podjeta po zlozeniu przez wtascicielke lokalu nr (...) ekspertyzy
budowlanej, wedle ktorej wszystkie prace zostaly przeprowadzone zgodnie z wiedza i sztuka budowlana, aktualny stan
konstrukcji nie zagraza katastrofa budowlana, a nawet, przez zastosowanie podciagéw stalowych (...), o wyzszych niz
wymagane parametrach, nastapilo

odciazenie Scian no$nych i fundamentéw. Zdaniem pozwanej przyczyna awarii budowlanej w lokalu powodki byly
prace przeprowadzone w jej lokalu w 2011 r., a polegajace na wymianie brodzika na wanne, przy zlym wykonaniu
podlogi. Remont w mieszkaniu nr (...) nie mial zadnego zwigzku przyczynowego z awarig u powodki. Zdaniem
pozwanej uchwala zostala podjeta zgodnie z przepisami, wymagana wiekszoscia gloséw czlonkéw wspolnoty.

W dalszym postepowaniu strony pozostaly przy swoich stanowiskach. Powédka w pi$émie z dnia 8 grudnia 2015
r. wskazala, ze wspdlnota sklada sie z (...)lokali, dlatego w przypadku czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad
wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r., sygn. akt I C 57/15 Sad Okregowy w B. uchylil uchwale (...) Wspoélnoty
Mieszkaniowej nieruchomo$ci potozonej w B. przy ul. (...), z dnia 11 grudnia 2014r. w przedmiocie ,wyrazenia zgody na
przebudowe lokalu mieszkalnego nr (...) w nieruchomosci przy ul. (...)" (pkt 1) zasadzil od pozwanej na rzecz powddki
kwote 397 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu ( pkt 2).

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy wyrok oparl na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach:

Powodka G. R. jest wiascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w B. przy ul. (...). Lokal numer (...) w tym
budynku jest wlasnoscia G. G., ktora jest aktualnie czlonkiem zarzadu pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej. Na
nieruchomos$ci znajduje sie budynek mieszkalny oznaczony numerem administracyjnym(...), w ktérym znajduja sie
cztery lokale mieszkalne, oznaczone numerami (...), jeden lokal uzytkowy oznaczony numerem (...)oraz jeden lokal
niewyodrebniony. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych (wyodrebnionych i niewyodrebnionych wynosi 831
m2, co stanowi mianownik udziatlu w czeSci wspoélnej nieruchomosci, w przypadku powodki udzial ten wynosi (...).

G. G. w 2010 1. przeprowadzila remont stanowigcego jej wlasnoé¢ lokalu numer (...), polegajacy m.in. na cze$ciowym
zburzeniu Scian no$nych, stanowiacych element cze$ci wspdlnej nieruchomosci. Prace nie byly prowadzone zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, dlatego Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w B.

(PINB) wszczal postepowanie naprawcze, w trakcie ktorego nakladal na inwestora — G. G. poszczegbdlne obowigzki
majace na celu doprowadzenie do legalizacji wykonanych prac. Postanowieniem z dnia 24 wrze$nia 2014r.
wezwana zostala do przedlozenia ekspertyzy budowlanej stwierdzajacej prawidlowo$¢ wykonanych prac w oparciu
o inwentaryzacje powykonawcza z uwzglednieniem ich wplywu na bezpieczenistwo konstrukeji calego budynku i
ich wplywu na stan techniczny lokalu nr (...). Ekspertyza R. H. i M. T. zostal zlozona i uznana za wystarczajaca
do stwierdzenia wykonania nalozonego obowiazku, co ostatecznie potwierdzono decyzja PINB z dnia 22 czerwca
2015r. (k. 111-122). W toku postepowania naprawczego PINB zobowigzal inwestora do przedlozenia takze uchwaly
zawierajacej zgode wiekszoséci wlascicieli na dysponowanie nieruchomo$cia, bowiem ingerencja w Sciany nos$ne
stanowi ingerencje w cze$¢ wspo6lna nieruchomogci, stanowiac czynnoéc przekraczajaca zwykly zarzad, a obowigzkiem
organu w postepowaniu naprawczym jest takze wyjasSnienie, czy inwestor posiada zgode na dysponowanie
nieruchomos$cia na cele budowlane (k. 21). W wykonaniu wezwania wspdlnota powziela wiekszoScia gloséw



zaskarzona uchwale wyrazajaca zgode na przebudowe lokalu nr (...) (k. 18-19). Uchwala zostala zlozona Powiatowemu
Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w dniu 18 grudnia 2014r. Organ uznal uchwale za niewystarczajaca i wezwal
inwestora do zlozenia uchwaly wyrazajacej zgode na legalizacje przeprowadzonych prac (k. 22). Uchwala taka zostala
podjeta w dniu 4 lutego 2015r., nie byla zaskarzona, a postepowanie naprawcze, w ktérym nie stwierdzono wplywu
prac w lokalu nr (...) na obnizenie podlogi w lokalu nr (...), ukoficzono.

Remont w lokalu powddki byt przeprowadzany w latach 2008, a nastepnie 2011 r. W listopadzie 2011 r. powbddka
stwierdzila w swoim lokalu pekniecia i obnizenie podlogi w lazience.

Sad Okregowy uznal za wiarygodne zlozone przez strony dokumenty, bowiem strony nie kwestionowaly ich
autentycznosci.

Sad I Instancji wyjaénil, ze dokumenty zgromadzone w sprawie pozwalaja na ustalenie okoliczno$ci istotnych
dla rozstrzygniecia, w tym przede wszystkim dotyczacych struktury wspdlnoty, iloéci lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych, co determinuje zastosowanie wlasciwego rezimu podejmowania uchwal wspoélnoty w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Na Sadzie Okregowym spoczywa uwzglednienie z urzedu bezwzglednie
obowigzujacych przepisow prawa materialnego, na stronach natomiast obowigzek wykazania poszczegélnych
okoliczno$ci faktycznych istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia.

Jak podkresdlit Sad I Instancji - bezsporne w sprawie byto, czego dowodzg dokumenty powstale w toku postepowania
administracyjnego, ze ingerencja w Sciany no$ne budynku mieszkalnego, a w zasadzie wyrazenie przez wspolnote
zgody, aby takiej ingerencji dokonal ktorykolwiek z wlascicieli lokali, stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad
nieruchomo$cig wspo6lng. Nie bylo sporne i to, ze takiej wlaénie ingerencji dokonal inwestor bedacy wiascicielem
lokalu nr (...), czyli G. G..

W oparciu o wszystkie dostepne i zgromadzone nie tylko z wlasnej inicjatywy stron, ale takze przedlozone przez
strony na wezwanie Sadu I Instancji dokumenty, mozliwe bylo poczynienie ustalenia, ze wspdlnota mieszkaniowa,
ktéra podjela zaskarzona uchwale jest tzw. wspdlnota mala, skladajaca sie z mniejszej liczby niz siedem lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych. Do wniosku takiego prowadzi analiza tre$ci umowy notarialnej, na mocy ktorej
powodka nabyla wlasno$¢ lokalu numer (...), a takze tre$¢ listy glosujacych w sprawie zaskarzonej uchwaty wlascicieli,
ponadto tres¢ ksiegi wieczystej nr (...), z ktorej nastepnie wyodrebniono osobne ksiegi dla lokalu uzytkowego i
czterech lokali mieszkalnych. Z treéci ksiegi wieczystej (k. 142v) wynika, ze lokali mieszkalnych dotad wyodrebniono
cztery, natomiast w akcie notarialnym (k.8v) zapisano, ze w budynku znajduje sie(...)lokali mieszkalnych o lacznej
powierzchni 831 m2 i ta wielko$¢ stanowi mianownik ulamka udzialéw poszczegbdlnych wilascicieli. Z kolei w
zalaczniku do uchwaly (...), stanowigcej liste glosujacych wskazano, ze cztery z nich - lokale nr (...) to lokale mieszkalne,
a lokal nr (...) to lokal uzytkowy, co zgodne jest z zapisami we wskazanej wyzej ksiedze wieczystej. Oprocz tych lokali
istnieje niewyodrebniony lokal nr (...), ktérego wlasnoé¢ przysluguje Gminie. Na nieruchomo$ci znajduja sie takze
budynki/pomieszczenia gospodarcze oznaczone jako (...) przyporzadkowane Gminie. Brak jakiegokolwiek dowodu
na to, ze pomieszczenia gospodarcze odpowiadaja wymogom, jakie przepisy prawa budowlanego ustanawiaja dla
samodzielnych, a wiec chociazby niewyodrebnionych, ale mogacych podlega¢ wyodrebnieniu lokali uzytkowych czy
mieszkalnych. Sad I Instancji wskazal, Ze zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali, aby dany lokal mogt
by¢ samodzielnym lokalem mieszkalnym, powinien on nadawaé sie do stalego pobytu ludzi. O tym, kiedy nowo
wybudowany lokal spelnia ten wymog, decyduja przepisy prawa

budowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.).
Rozporzadzenie to zawiera w rozdziale 7 dzialu III szczegblne wymagania dotyczace mieszkan w budynkach
wielorodzinnych. Sg to bardzo precyzyjne uregulowania co do ukladu pomieszezen, szeroko$ci pomieszczen w §wietle
Scian, dostepu powietrza, $wiatla, wentylacji, czy minimalnej szerokoS$ci przedpokoju. Wymogi dla samodzielnych
lokali innych niz mieszkalne, np. uzytkowych, nie sg tak rygorystyczne, jednak zakladaja takze pewne minima ze
wzgledow bezpieczenstwa, w zaleznoSci od zakladanej funkceji lokalu.



Poniewaz tylko samodzielny lokal moze stanowi¢ odrebna wlasnoé¢, nie moga by¢ przedmiotem odrebnej wlasno$ci
pomieszczenia niespelniajace wymogu samodzielnoéci, a tym bardziej czeSci izb lub pomieszczen. Niesamodzielne
pomieszczenia moga ewentualnie zostac zbyte razem z jakims lokalem jako pomieszczenia przynalezne do tego lokalu.
Czeéci pomieszezen nie moga byé ani przedmiotem samodzielnego obrotu, ani pomieszczeniem przynaleznym do
lokalu. Jesli czeéci te stanowia fragment samodzielnego lokalu, moga by¢ zbyte wylacznie razem z tym lokalem. W
innym przypadku beda stanowily wspotwlasnosé wszystkich wlascicieli lokali w danej nieruchomosci.

Sad Okregowy wyjasnil, ze o ile powddka przedlozyla dokumenty pozwalajace na przyjecie, ze na nieruchomosci nie ma
wiecej niz (...) lokali samodzielnych, o tyle pozwana wspolnota chociazby prawdopodobienistwa istnienia okolicznoSci
przeciwnej, mianowicie, ze pomieszczenia stanowigce wlasno$é¢ Gminy - te poza lokalem niewyodrebnionym nr (...),
maja status samodzielnego lokalu, nie wykazala. Jedyny dokument, jaki pozwana zlozyla, to pochodzace od osoby
trzeciej - zarzadzajacej zasobem mieszkaniowym Gminy Administracji (...) w B. pismo z dnia 14 grudnia 2015r., z
ktorego wynika, ze w budynku przy ul. (...) (przy czym nie ma nawet mowy o budynkach mogacych stanowi¢ oficyne,
ktorej istnienie moze sugerowac zapis pod pozycja 1 w zalaczniku do uchwaly) jest (...) lokali wyodrebnionych i (...)
niewyodrebnione, z czego dwa uzytkowe i jeden o innym przeznaczeniu. Dokument nie pozwala na okreélenie ich
powierzchni i poréwnanie z trescig ksiag wieczystych, czy uméw notarialnych, zatem nie pozwala na ustalenie statusu
prawnego powierzchni budynku nie stanowigcej pieciu wyodrebnionych i jednego bezspornie niewyodrebnionego
lokalu. Obszar, o ktorym mowa w tre$ci KW

(...), §j. 0,0440 ha (k. 143), czyli 440m2, odnosi sie przy tym do powierzchni dzialki gruntu, na ktérym stoi budynek.

Jezeli za§ pozwana, czy tez ktorykolwiek z wlascicieli (przede wszystkim Gmina, ktorej zasobem zarzadza (...)),
chcialyby kiedykolwiek wywodzi¢ korzystne dla siebie skutki prawne z faktu istnienia duzej wspolnoty mieszkaniowej,
w ich interesie, jest uporzadkowanie statusu posiadanych powierzchni w budynku, chociazby ze wzgledéw
bezpieczenstwa budowlanego mieszkancow.

Sad I Instancji wskazal, ze ustalenie faktyczne w zakresie wielko$ci wspdlnoty determinuje zastosowanie do
podejmowania decyzji w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad rezimu przewidzianego w art. 19 ustawy o
wlasnoéci lokali w zw. z art. 199 k.c.

Male wspolnoty to zgodnie z art. 19 ustawy te, ktore istniejg w nieruchomos$ciach mieszczacych najwyzej 7 lokali,
przy czym do sumy lokali w nieruchomosci wlicza sie wszystkie samodzielne lokale - tak wyodrebnione, jak i
niewyodrebnione, zar6wno mieszkalne, jak i o innym przeznaczeniu. W tych malych wspdlnotach do zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lna maja, w mysl tego przepisu, odpowiednie zastosowanie przepisy k.c. i k.p.c. o wspotwlasnosci
- o ile wlasciciele lokali w takich wspolnotach nie skorzystali z mozliwoSci przewidzianej w art. 18 ust. 1 u.w.l. i nie
zawarli w formie aktu notarialnego umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, ewentualnie umowy
powierzajacej zarzad ta nieruchomo$cia okreslonej osobie fizycznej lub prawnej, co jak podkreslil Sad Okregowy w
niniejszym przypadku bezspornie nie nastapilo. Oznacza to przede wszystkim, jak juz wyzej wskazano, ze w matych
wspolnotach, stosujacych w sprawach zarzadu nieruchomo$cig wsp6lng art. 19 ustawy, najwazniejsze decyzje musza
by¢ podejmowane przez wtascicieli lokali jednomyélnie. Zgodnie bowiem z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza
wspolng oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwlaseicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspolwlascicieli. W odniesieniu do wspoélnot mieszkaniowych katalog czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad
zawiera przepis art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na

dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.



Czynnoéciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa miedzy innymi: zmiana przeznaczenia czeSci
nieruchomosci wspoélnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem
oraz na zmiane wysokosci udzialdbw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego.

Sad Okregowy stwierdzil, ze bezsporne bylo, ze przebudowa lokalu obejmujaca Sciany nosne to czynno$é wymieniona
w art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy. W ocenie Sadu I Instancji wyrazenie zgody na jej dokonanie, czy tez, jezeli nie uczyniono
tego we wlaSciwym czasie, na zalegalizowanie takiej przebudowy we wlasciwym postepowaniu administracyjnym,
w tej wspolnocie winno bylo nastapi¢ jednomyslnie. Jednocze$nie stusznie przyjmuje sie, ze nie ma przeszkod,
aby zgoda taka zostala wyrazona po dokonaniu danej czynnoSci, zatem fakt podjecia uchwaly po dokonaniu
czynnodci przekraczajacej zwykly zarzad nie stanowi sam przez sie o wadliwoéci uchwaly. O wadliwosci, w znaczeniu
sprzecznoéci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa rzeczowego (art. 199 k.c.) stanowi natomiast podjecie
jej wiekszoScig udzialéw, zamiast jednomyslnie.

Podstawe prawng zadania uchylenia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej stanowi przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2015r., poz. 1892t.j.). Jak wyjasnil Sad Okregowy wynika z niego,
ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Wskazana wyzej
niezgodno$¢ uchwaly z przepisami prawa stanowi zatem podstawe do jej uchylenia i wyeliminowania z porzadku
prawnego.

W tym stanie rzeczy Sad I Instancji uznal, Ze okoliczno$ci zwigzane z ewentualnymi skutkami prac objetych uchwalg
dla lokalu powddki nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia, dlatego nieprzydatne dla sprawy okazaly sie

zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkéw: R. H., R. P., M. G., M. T., K. G., czy czlonka zarzadu pozwanej - Z. B..
Sad Okregowy wskazal jednak, ze zwigzku tych robot z uszkodzeniami w jej mieszkaniu powddka nie dowiod}a. Przecza
temu tak wyniki postepowania administracyjnego, jak i tres¢ ekspertyzy budowlanej, na ktdrej organ administracyjny
sie oparl oraz zeznania sporzadzajacych te ekspertyze Swiadkow H. i T.. Tylko na marginesie zatem Sad I Instancji
wskazal, ze brak jest podstaw do kwestionowania prawdziwo$ci zeznan tych §wiadkéw o faktach. Czym innym jest
natomiast ewentualne wnioskowanie na temat przyczyn awarii budowlanej w lokalu powodki, co z natury swej
wymaga wiedzy specjalnej, przy czym tak daleko idgcych wnioskow dowodowych strony nie skladaly.

Sad Okregowy stwierdzil, ze chwila powziecia uchwaly z dnia 4 lutego 2015 r. spor stal sie zreszta calkowicie
teoretyczny, a jakiekolwiek rozstrzygniecie w tej sprawie nie ma obecnie zadnego znaczenia z punktu widzenia
legalnosci i prawidlowosci przeprowadzenia samej inwestycji przez G. G.. Postepowanie administracyjne o
charakterze naprawczym uleglo zakonczeniu i to w sposob korzystny dla G. G., nie dostarczajac powoddce zadnych
argumentéw o charakterze technicznym czy budowlanym na korzysé jej twierdzen o przyczynach usterek w jej
mieszkaniu.

O kosztach procesu Sad I Instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Na koszty te sktada sie

wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej bedacego adwokatem w stawce minimalnej, tj. 180 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 z} oraz oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, ktora zaskarzyla go w calosci. Skarzaca zarzucila:



1. naruszenie przepisbw postepowania tj. art. 233 § 1 kpc poprzez bledna ocene zebranych dowodow, w
szczegoblnosci treSci o§wiadcezenia (...) Sp. z 0.0. w B. z dnia 14 grudnia 2015 r., co do iloSci lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych, znajdujacych sie w budynku na nieruchomosci przy ul. (...) w B., a takze

bledna ocene dokumentéw w postaci umowy notarialnej na podstawie ktérej powoddka nabyla wlasnosé lokalu nr
(...) w budynku przy ul. (...), tres¢ listy glosujacych w sprawie zaskarzonej uchwaly oraz odpisu ksiegi wieczystej dla
tej nieruchomoéci, a w konsekwencji sprzeczno$c istotnych ustalenn Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu
dowodowego w zakresie liczby lokali w rozumieniu art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali w przedmiotowym budynku oraz
w zakresie obowigzujacego rezimu zarzadu ta nieruchomoscia, w tym podejmowaniu uchwal,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 2 ust. 2, art. 19, art. 22 ust. 3 pkt 51 art. 25 ust. 1 i 1a ustawy o
wlasno$ci lokali poprzez ich bledna wykladnie i zastosowanie.

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calosci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i w tym zakresie przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do
ponownego rozpoznania, a nadto o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
za 1 11I Instancje.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. 2015, poz. 1892)
jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela,
nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.

Ustalenie czy mamy do czynienia z tak zwang mala wspdlnota mieszkaniows czy tez z tak zwana duza wspolnota
mieszkaniowa, jest istotne przede wszystkim dla ustalenia wlasciwej reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej oraz dla
ustalenia, czy doszlo do podjecia skutecznej czynnoSci prawnej w zakresie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad.

W sprawach zwyklego zarzadu w tak zwanej malej wspolnocie mieszkaniowej decyduje wiekszo$c wlascicieli, obliczana
wedlug wielkoSci udzialow w nieruchomosci wspdlnej, a w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
wszyscy wlaSciciele.

Przedmiotowa uchwala pozwanej wspolnoty zaskarzona przez powodke zostala podjeta przez wiekszo$¢ wilascicieli,
bez zgody wszystkich wiascicieli. Z tego tez wzgledu kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sporu miedzy stronami
ma kwestia czy pozwana wspolnota jest tak zwana mala wspolnota mieszkaniows, jak twierdzi powddka, czy tez tak
zwang duza wspdlnota mieszkaniowa, jak twierdzi pozwana.

Sad Okregowy przyjal, ze pozwana wspolnota jest tak zwang malg wspolnotg mieszkaniowa. Uzasadniajac dokonanie
takiego ustalenia wskazal ten Sad na tre$¢ ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoséci przy ul. (...) w
B., aktu notarialnego z 2004r. oraz zalacznika do przedmiotowej uchwaly stanowiacego liste glosujacych. Na
podstawie tych dokumentéw Sad Okregowy ustalil, ze w pozwanej wspdlnocie jest (...) lokali. Natomiast jako
nieprzydatna do ustalenia ilo$ci lokali w pozwanej wspolnocie uznal Sad I instancji informacje(...) sp6iki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w B. z dnia 14 grudnia 2015r., w ktérej wskazano, ze w budynku przy ul. (...) w B. jest (...) lokali, w
tym (...) lokali wyodrebnionych i(...) lokale niewyodrebnione ((...) lokale uzytkowei (...) lokal o innym przeznaczeniu).

Skarzaca w apelacji podnosi, ze informacja (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cig w B. w sposdb jednoznaczny
potwierdza okolicznosé, ze w pozwanej Wspélnocie jest (...) lokali mieszkalnych, co uzasadnia ustalenie, ze pozwana
jest tak zwang duza wspodlnota mieszkaniowa, a odmienne ustalenie dokonane przez Sad I instancji w tym zakresie,
czyni zasadnym zarzut sprzecznoSci istotnych ustalenn Sadu z treécia zebranego w sprawie materiatu.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego tej argumentacji skarzacej nie spos6b odmoéwié stusznosci. Nie wskazal bowiem Sad
Okregowy racjonalnych przyczyn, dla ktérych nie uznal za miarodajnej dla ustalenia ilosci lokali w pozwanej
Wspdlnocie informacji (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScia w B. z dnia 14 grudnia 2015r. stwierdzajacej,
ze jest w nigj (...) lokali. Informacja ta zostala wprawdzie sporzadzona w rok po podjeciu przedmiotowej uchwaty,
jednakze bez wyjaénienia czy jej tre$¢ byla aktualna réwniez w dniu podejmowania tej uchwaly, brak mozliwoéci
skutecznego odparcia zarzutdéw apelacji pozwanej. Zwlaszcza, ze argumentacje pozwanej o istnieniu w

pozwanej Wspolnocie w dniu podejmowania przedmiotowej uchwaly wiekszej iloSci lokali od ustalonej przez Sad I
instancji potwierdza tez tre$c zalacznika do uchwaly stanowigcego liste glosujacych, w ktérym pod pozycja pierwsza
wskazano przy wlascicielu Gminie oprocz lokalu numer (...) dwa inne lokale oznaczone jako (...)

W ocenie Sadu Apelacyjnego zaréwno brak ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomogci przy ul.
(...) w B,, jak i w akcie notarialnym z 2004r. przedstawionym przez powddke, lokali na istnienie ktorych wskazuje
skarzaca, nie uzasadnia w $wietle powyzszych okoliczno$ci odrzucenia argumentacji pozwanej. Wrecz przeciwnie
dokumenty, na ktore powoluje sie skarzaca wymagaja ustalenia iloéci i charakteru lokali w nich wymienionych oprécz
lokali mieszkalnych, a w szczegblnoS$ci czy sa to lokale wyodrebnione lub niewyodrebnione w rozumieniu art. 19
ustawy o wlasnoéci lokali, czy tez sa jedynie pomieszczeniami przynaleznymi lub pomocniczymi wzglednie cze$ciami
skladowymi w odniesieniu do innego lokalu, bez wplywu na okreélenie charakteru pozwanej Wspolnoty.

Brak ustalenia przez Sad I instancji charakteru lokali, na ktére powoluje sie skarzaca, a w konsekwencji okoliczno$ci
czy pozwana Wspolnota jest tak zwana wspdlnotg malg czy tez tak zwana wspdlnota duza, uzasadnia stwierdzenie
nierozpoznania przez ten Sad istoty sprawy oraz powoduje konieczno$é uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad I instancji w pierwszej kolejnosci dokona ustalen co do charakteru spornych
pomiedzy stronami pomieszczen, a w szczegdlnosSci czy sa to lokale uzasadniajgce zaliczenie pozwanej wspolnoty
do tak zwanych duzych wspo6lnot mieszkaniowych. Dopiero po okresleniu czy pozwana Wspoélnota jest tak zwang
mala wspolnota mieszkaniowa, czy tez tak zwana duza wspolnota mieszkaniowa, Sad Okregowy winien rozwazyc
zasadno$¢ argumentacji pozwanej co do braku mozliwoSci stosowania w odniesieniu do zadania powddki art. 25
ustawy o wlasnoéci lokali.

Z powyzszych wzgledow uznajac apelacje pozwanej za zasadng Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 4 k.p.c. i art. 108
§ 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.



