Sygn. akt I ACa 552/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2020 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie: Dorota Markiewicz

Anna Straczynska

Protokolant: sekretarz sadowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w W. i (...) spdlce akcyjnej z siedziba w W.
przy udziale po stronie powodowej Prokuratorowi Prokuratury (...) w W.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej (...) spotki akcyjnej z siedzibg w W.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 listopada 2015 r., sygn. akt I C 384/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. oddala powédztwo;

2. zasqdza od (...) W. narzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w W. i (...) spolki akcyjnej
z siedzibg w W. kwoty po 7 217 z1l (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

II. zasqdza od (...) W. na rzecz (...) spotki akcyjnej z siedzibg w W. kwote 35 400 zl (trzydziesci pieé
tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Anna StraczynskaRoman DziczekDorota Markiewicz
Sygn. akt I ACa 552/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 marca 2015 roku skierowanym przeciwko pozwanym: Wspolnocie Mieszkaniowej (...) Al. (...) w
W., (...) spblce akcyjnej z siedziba w W. oraz (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W., (...) W.
wnioslo o ustalenie niewazno$ci nastepujacych umow:



1. umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy oraz umowy inwestycyjnej, zawartej
w dniu 23 kwietnia 2013 roku przed notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za
numerem Repertorium (...), w zakresie w jakim jest ona niezgodna z uchwalg numer (...) Wspélnoty Mieszkaniowe;j
(...) Al. (...) wW. z dnia 4 kwietnia 2012 roku, zawarta w protokole sporzadzonym w dniu 13 kwietnia 2012 roku przed
asesorem notarialnym K. K., zastepca notariusza Z. M., prowadzacego Kancelarie Notarialng w W. przy ul. (...);

2. umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu numer (...) i jego sprzedazy, zawartej w dniu 20 grudnia 2013 roku
przed notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za numerem Repertorium (...);

3. umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali o numerach: (...) i ich sprzedazy zawartej w dniu 15 stycznia 2014
roku przed notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za numerem Repertorium (...) oraz

4. umowy przedwstepnej ustanowienia wlasnoSci lokalu i jego sprzedazy oraz umowy inwestycyjnej oraz
pelnomocnictwa zawartej w dniu 6 czerwca 2014 roku w formie aktu notarialnego przed notariuszem W. Z. w siedzibie
jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za numerem Repertorium (...).

Ponadto powod wniost o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze wskazane umowy zostaly zawarte na podstawie umocowania Zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...), wynikajacego z uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej o numerze (...) z dnia
4 kwietnia 2012 roku do zawarcia umoéw zawartych w wykonaniu tejze uchwaly. W ocenie powoda umowy te
zostaly zawarte przez Zarzad Wspolnoty z przekroczeniem zakresu umocowania i wbrew wyrazonej w nim woli
wspotwlaseicieli, czym naruszyly tre$é art. 103 k.c. Ponadto powdd wskazal, Ze pozwani naruszyli art. 71 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez niedopuszczenie do udzialu w zawarciu umowy (...) W., a tym
samym uniemozliwienia ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego dla nowopowstalych lokali, obliczenia i
pobrania pierwszej oplaty, jak rowniez ustalenia wysoko$ci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego dla
nowopowstalych lokali. W ocenie powoda nabywca zmierzal w ten sposob do obejScia prawa, za$ Zarzad Wspdlnoty
nie dochowatl nalezytej staranno$ci, dzialajac niezgodnie z posiadanym umocowaniem. Pozwani dokonali tym samym
naruszenia prawa podmiotowego, co zostalo uregulowane w art. 5 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie od powoda na ich rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Ponadto pozwani
wniesli o wylaczenie do odrebnego rozpoznania powodztwa dotyczacego pozwanej (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedzibg w W..

W uzasadnieniu swego stanowiska strona pozwana podniosla, iz powddztwo jest bezzasadne oraz pozbawione
podstaw prawnych i faktycznych. Pozwani kwestionowali rowniez interes prawny powoda w wytoczeniu niniejszego
powodztwa.

Zarzadzeniem wydanym na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 roku wylaczono do odrebnego rozpoznania
roszczenie o ustalenie z powoddztwa (...) W. przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) Al. (...) w W. oraz (...) spotce
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W..

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2015 roku Sad Okregowy w Warszawie:
L. ustalil, ze niewazne sg nastepujace umowy:

- umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy oraz umowa inwestycyjna zawarta w
dniu 23 kwietnia 2013 roku przed notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za numerem
Repertorium (...) - w zakresie w jakim jest ona niezgodna z uchwala nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) AL (...) w



W. z dnia 4 kwietnia 2012 roku, zawarta w protokole sporzadzonym w dniu 13 kwietnia 2012 roku przed asesorem
notarialnym K. K. zastepca notariusza Z. M., prowadzacego Kancelarie Notarialng w W. przy ul. (...);

- umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) i jego sprzedazy zawarta w dniu 20 grudnia 2013 roku przed
notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za numerem Repertorium (...);

- umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali o nr (...) i ich sprzedazy zawarta w dniu 15 stycznia 2014 roku przed
notariuszem W. Z. w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...) za numerem Repertorium (...);

I1. zasadzil od kazdego z pozwanych na rzecz powoda po 53600 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym po 3600
z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok wydany zostal w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania prawne:

(...) W. jest wiekszoSciowym czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Al (...) w W., a nadto jest
wlaécicielem nieruchomosci w udziale wynoszacym 64,95%.

W dniu 16 grudnia 2008 roku wtaéciciele lokali w nieruchomos$ci przy Al. (...) w W. podjeli uchwale numer (...) w
sprawie zgody na adaptacje strychdw tej nieruchomosci i wyodrebnienia na powierzchniach strychowych nowych
lokali, a nastepnie ich sprzedazy wybranemu inwestorowi.

W dniu 4 kwietnia 2012 roku Wspélnota Mieszkaniowa (...) Al (...) w W. podjela uchwate numer (...) w sprawie zgody
na nadbudowe budynku oraz okreélenia inwestora. W uchwale tej wyrazila zgode na nadbudowe budynku o jedna

kondygnacje o powierzchni 1050 m(?, ktorej adaptacje miala wykonaé spolka (...), zas dla inwestora wyrazono zgode

na wyodrebnienie i nastepnie sprzedaz lokali mieszkalnych na jego rzecz w kwocie 3400 zt za 1 m(? powierzchni
przeznaczonej do adaptacji. Wlasciciele lokali upowaznili réwniez Zarzad Wsp6lnoty do wykonania uchwaly, w tym
do zawarcia umoéw ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy (ewentualnie umoéw przedwstepnych), a
nadto do zmiany wielko$ci udzialdéw w nieruchomosci wspolne;j.

W wykonaniu powyzszych uchwal zostaly zawarte nastepujace umowy: umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy oraz umowa inwestycyjna zawarta w dniu 23 kwietnia 2013 roku, umowa ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu numer (...) z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne i jego sprzedazy zawarta w dniu
20 grudnia 2013 roku oraz umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali o numerach: (...) z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne i ich sprzedazy zawarta w dniu 15 stycznia 2014 roku.

W dniu 23 kwietnia 2013 roku przed notariuszem W. Z., w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...),
pomiedzy Wspdlnota Mieszkaniowa (...) AL (...) w W. reprezentowang przez czlonkow Zarzadu Wsp6lnoty D. B. i P.
S. a (...) spolka akcyjna z siedzibg w W. ,reprezentowang przez A. K., zawarto umowe przedwstepng ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy oraz umowe inwestycyjna. Na jej podstawie ustalono, Ze strony zawra umowe
ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokali powstalych po przebudowie (§ 5.1). Strony umowy wskazaly, ze
cena sprzedazy w kwocie 3570000 zl zostanie rozliczona przez kupujaca spotke poprzez wykonanie prac remontowych
w postaci wymiany instalacji centralnego ogrzewania, wykonania instalacji cieplnej cieplej wody oraz montaz pieciu
wind i zakres prac w calo$ci pokryje splate za zakup powierzchni wspélnej, adaptacji i nadbudowy strychu, a
sprzedajaca Wspolnota nie bedzie ro$cila sobie z tego tytulu zadnych dodatkowych oplat (§ 6). W § 5.3 Wspdlnota
Mieszkaniowa zobowigzala sie do dolozenia wszelkich staran, aby wraz z zawarciem umowy przyrzeczonej (...) W.
ustanowilo na rzecz nabywcy lokali odpowiednie udzialy w prawie uzytkowania wieczystego gruntu (k. 35). Natomiast
w § 7.7 Zarzad Wspolnoty udzielit pelnomocnictwa (...) spolce akcyjnej do: a) wystepowania w imieniu Wspolnoty
we wszystkich procedurach urzedowych zwiazanych z realizacja umowy, w tym do uzyskiwania pozwolen na budowe,
uzyskiwania warunkéw zabudowy, skladania zgloszen, skladania i uzgadniania projektow budowlanych, uzupelniania
dokumentoéw, skladania wszelkiego typu dokumentéw zwigzanych z realizacja umowy, w szczegélnoéci do Wydziatu
(...) (...) W,, (...) Konserwatora Zabytkéow, (...)Konserwatora Zabytkéw, (...) Konserwatora Zabytkow, (...)Inspektora
Nadzoru Budowlanego, (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego; b) prowadzenia w imieniu Wspolnoty wszystkich



uzgodnien z Urzedem (...) oraz Ministrem (...), w szczeg6lnoéci w zakresie projektowania, budowy i montazu
szybow oraz wind, w tym podpisywania stosownych dokumentéw; ¢) prowadzenia uzgodnienn oraz wystepowania
w imieniu Wspolnoty wobec (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego
oraz d) wystepowania i odbioru zaswiadczen o samodzielnoSci nowo powstalych lokali, wypelniania kartoteki lokali,
uzyskiwania wpisu do kartotek, podpisywania arkusza ewidencji lokali i do innych czynno$ci wymaganych przez Biuro
(.)oraz (...) (..)W..

W dniu 20 lipca 2013 roku Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...) w W. w osobach D. B. i P. S. upowaznit A.
K. do wystapienia o samodzielno$¢ lokali niemieszkalnych w budynku przy Al. (...) w W. oraz do odebrania decyzji
w tym zakresie.

W dniu 25 wrzeénia 2013 roku Prezydent (...) W. wydal zas§wiadczenia Nr (...) dotyczace lokalu nr (...) dotyczace lokalu
nr (...) dotyczace lokalu nr (...) dotyczace lokalu nr (...) dotyczace lokalu nr (...) dotyczace lokalu nr (...) dotyczace
lokalu nr (...) dotyczace lokalu nr (...), w ktérych stwierdzono, ze te lokale polozone na VI kondygnacji budynku przy
Al (...) w W. sa samodzielnymi lokalami wykorzystywanymi na cele inne niz mieszkalne.

W dniu 18 grudnia 2013 roku Wydzial Architektury i Budownictwa dla D. S. (...) W. wydat decyzje Nr (...)(...) o
warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na nadbudowie oficyny i zmianie sposobu uzytkowania poddasza
oficyn bocznych dla wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy Al. (...) w W..

W dniu 20 grudnia 2013 roku przed notariuszem W. Z., w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...), pomiedzy
Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) Al. (...) w W., reprezentowang przez czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty D. B.iP. S. a (...)
spolka akcyjna z siedzibg w W., reprezentowana przez A. K., zawarto umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
numer (...) i jego sprzedazy. Z treSci umowy wynika, ze w wyniku prac adaptacyjnych powierzchni strychu powstato
osiem nowych samodzielnych lokali o numerach: (...)(§ 1.2 pkt 4 — k. 47). W § 4.1 umowy dzialajacy wimieniu i na rzecz

Wspolnoty D. B. oraz P. S. ustanowili odrebna wlasno$é lokalu o numerze (...) o powierzchni 80 m(? usytuowanego
na VI kondygnacji budynku, okreslajac jego przeznaczenie na cele inne niz mieszkalne oraz sprzedali go (...) spolce
akcyjnej z siedziba w W. za cene 272000 zl, okre§lona w § 6 umowy. W § 4.2. wskazano, ze sprzedaz tego lokalu
zostala dokonana na cele mieszkaniowe, w zwiazku z tym kupujaca spoltka zobowiazala sie do jego przebudowy na
cele mieszkaniowe zgodnie z uzgodnieniami konserwatorskimi oraz decyzja o warunkach zabudowy Nr (...) z dnia 18
grudnia 2013 roku. Podczas zawierania tej umowy sprzedazy okazano wypis aktu notarialnego z dnia 13 kwietnia 2012
roku, zawierajacy protokoét z zebrania oraz uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Al. (...) w W. o numerze (...). W
tresci powyzszej umowy w § 2.1 pkt. 1 ppkt. a wskazano, przywolujac treéc tej uchwaly, ze Wspolnota wyrazila zgode na
ustanowienie na rzecz inwestora ,,odrebnej wlasnoéci lokali powstalych w wyniku adaptacji”, pomijajac jednocze$nie,
ze zgoda ta dotyczyla lokali mieszkalnych.

W dniu 15 stycznia 2014 roku przed notariuszem W. Z., w siedzibie jego kancelarii w W. przy ul. (...) lok. (...), pomiedzy
Wspoélnota Mieszkaniowa (...) Al. (...) w W., reprezentowang przez czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty D. B.iP. S.a (...)
spolka akeyjna z siedziba w W., reprezentowang przez A. K., zawarto umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali o
numerach: (...) iich sprzedazy. Z treSci umowy wynika, ze w wyniku prac adaptacyjnych powierzchni strychu powstato
osiem nowych samodzielnych lokali o numerach: (...) (§ 1.2 pkt 4). W § 4.1 umowy dzialajacy w imieniu i na rzecz

Wspo6lnoty D. B. oraz P. S. ustanowili odrebng wlasno$é¢ dla nastepujgcych lokali: numer (...) o powierzchni 206 m(?,

(2)

numer (...) o powierzchni 200 m"~, numer (...) 0 powierzchni 139 m' 2), numer (...) o powierzchni 138 m' 2), numer (...)

o powierzchni 106 m®, numer (...) o powierzchni 106 m® oraz numer(...) o powierzchni 77 m(?. Wszystkie te lokale
s3 usytuowane na szostej kondygnacji budynku, za$ strony wskazaly ich przeznaczenie na cele inne niz mieszkalne.
Reprezentujacy Wspolnote Mieszkaniowa czlonkowie jej Zarzadu sprzedali je (...) spolce akcyjnej z siedziba w W.
za cene 3298000 zl okreSlong w § 6 umowy. W § 4.2. wskazano, ze sprzedaz tych lokali zostala dokonana na cele
mieszkaniowe, w zwiazku z tym kupujaca spotka zobowigzala sie do ich przebudowy na cele mieszkaniowe zgodnie z
uzgodnieniami konserwatorskimi oraz decyzja o warunkach zabudowy Nr (...)z dnia 18 grudnia 2013 roku. Podczas
zawierania tej umowy sprzedazy okazano wypis aktu notarialnego z dnia 13 kwietnia 2012 roku, zawierajacy protoko6t



z zebrania oraz uchwate Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) AL (...) w W. o numerze (...). W treSci powyzszej umowy w
§ 2.1 pkt. 1 ppkt. a wskazano, przywolujac tre$¢ tej uchwaly, ze Wspolnota wyrazila zgode na ustanowienie na rzecz
inwestora ,,odrebnej wlasnosci lokali powstalych w wyniku adaptacji”, pomijajac jednoczeénie, ze zgoda ta dotyczyta
lokali mieszkalnych.

W dniu 1 kwietnia 2014 roku (...) spolka akcyjna z siedziba w W. nabyte przez siebie nieruchomosci, stanowigce
odrebne lokale wniosla jako wklady niepieniezne do nastepujacych spolek: lokal numer (...) do (...) spoiki z
ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w W., lokal numer (...) do (...) (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScig
z siedziba w W., lokal numer (...) do (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W., lokal numer
(...) do (...) spélki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W., lokal numer (...) do (...) spélki z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w W., lokal numer (...) do (...) sp6¥ki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w
W., lokal numer (...) do (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W..

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy. Spér pomiedzy
stronami niniejszego procesu mial gléwnie charakter prawny, a przedstawione dowody byly rowniez wystarczajace
do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Nie budzilo watpliwosci Sadu Okregowego, ze powodowi w przedstawionej sytuacji przystuguje roszczenie, ktore
wiaze sie z niewazno$cia czynnos$ci prawnej, a mianowicie pow6dztwo o ustalenie niewaznos$ci na podstawie art. 189
k.p.c. Interes prawny powodowej gminy wynika z faktu, iz jest ona czlonkiem pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...) AL. (...) w W.. Juz ta okoliczno$¢ jest wystarczajaca do przyjecia, ze zostala spelniona materialnoprawna
przeslanka wynikajaca z art. 189 k.p.c., bowiem czlonek wspdlnoty mieszkaniowej nie ma innej mozliwosci prawnej
do kwestionowania czynno$ci prawnych podjetych przez zarzad w wykonaniu prawidlowo podjetych uchwal. W
niniejszym procesie powodowa gmina wystepuje w podwojnej roli, bowiem nadto jest wlascicielem nieruchomogéci w
udziale wynoszacym 64,95%.

Analiza treSci uchwaly numer (...), w ktérej zawarto upowaznienie dla Zarzadu Wsp6lnoty do zawarcia uméw oraz
treSci zawartych w wykonaniu tejze uchwaly uméw wyraznie wskazuje na to, iz czlonkowie Zarzadu Wspoélnoty
przekroczyli zakres umocowania. Udzielenie zgody na nadbudowe nieruchomog$ci wspoélnej, ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie takiej nadbudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci
udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego to czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng wymienione w art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 roku, Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej u.w.L.). Jezeli w efekcie udzielenia zgody
wyrazonej w uchwale wlascicieli lokali ma zosta¢ z inwestorem zawarta umowa, to powinna ona zawiera¢ istotne
przedmiotowo i podmiotowo postanowienia umowy. Czynno$ci zwigzane z nadbudowa nieruchomosci wspolnej i
zbyciem powstalego w jej wyniku lokalu moga zosta¢ wykonane przez wybrany przez wlascicieli lokali zarzad lub
zarzadce, ktorym powierzono zarzad nieruchomos$cia wspdlna na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. Przepisy art. 21 ust.
3 i art. 22 ust. 2 u.w.l. umozliwiaja bowiem wykonanie tych czynnoéci przez zarzad lub zarzadce ze skutkiem dla
wszystkich wlascicieli lokali na podstawie uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na podjecie tych czynnosci
oraz udzielajacej zarzadowi pelnomocnictwa do wykonania tych czynnoéci. Zarzad lub zarzadca zawieraja wowczas w
imieniu wlascicieli lokali odpowiednie umowy notarialne, jednakze bez udziatlu wlascicieli lokali.

Skoro w niniejszej sprawie pozwana Wspoélnota podjela decyzje o nadbudowie budynku i adaptacji wyodrebnionych
w jej wyniku pomieszczen na lokale mieszkalne, to jej wola winna by¢ bezwzglednie respektowana przez zarzad
upowazniony na mocy stosownej uchwaly do zawarcia umoéw cywilnoprawnych. Zakres umocowania, ktorego
pozwana Wspoélnota udzielila zarzgdowi na mocy uchwaly numer (...), zostal niewatpliwie ograniczony pod
wzgledem przedmiotowym, skoro odnosit sie tylko do ewentualnego wyodrebnienia i sprzedazy lokali o charakterze
mieszkalnym. Zgodnie z przywolanym przepisem skutkiem przekroczenia zakresu pelnomocnictwa jest to, ze
dokonana czynno$¢ prawna wymaga potwierdzenia i do momentu jego dokonania przez mocodawce stanowi
czynno$¢ utlomna (negotium claudicans). W realiach niniejszej sprawy trudno jest przyjaé, aby w ogble mozliwe bylo
potwierdzenie zakwestionowanych czynnosSci prawnych. Czynno$ci potwierdzajacej bowiem dokona¢ moglby jedynie



ogo6l mieszkancow. Jednakze od czasu podjecia uchwaly numer (...) do chwili obecnej nastapila istotna zmiana
skladu Wspdlnoty, bowiem jej czlonkami zostaly podmioty, ktére nabyly lokale od inwestora w wyniku niezgodnych
z prawem dzialan polegajacych na zawarciu umoéw bez wymaganej zgody Wspolnoty i z przekroczeniem zakresu
pelnomocnictwa.

Mozliwoé¢ glosowania wedlug zasady per capita, przewidziana w art. 23 ust. 2a u.w.l., zostala wprowadzona w
celu zapewnienia wlaScicielom wszystkich lokali wplywu na decyzje dotyczace nieruchomosci wspolnej, ograniczajac
dominujaca pozycje whasciciela, posiadajacego wiekszoé¢ udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej. Regulacja ta miala
ograniczy¢ sytuacje narzucania woli wiekszo$ciowego wlasciciela mniejszo$ciowym wlascicielom lokali. W rezultacie
jednak czesto dochodzi do sytuacji, gdy wlasciciele lokali dysponujacy mniejszo$ciowymi udzialami, jezeli sa
liczniejsi, moga narzucaé swoja wole wiekszoSciowemu wlasScicielowi, pozbawiajac go wplywu na decyzje dotyczace
nieruchomoésci wspoélnej. I tak sie tez stalo zdaniem Sadu Okregowego w niniejszej sprawie i doszlo do naruszenia
zywotnych intereséw wiasciciela, ktérego uprawnienia przyjety sposéb glosowania ograniczyl.

Powdd — zdaniem Sadu Okregowego - stusznie zarzucil tez, ze zakwestionowane umowy naruszaja art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651
ze zm., dalej u.g.n.). W $wietle przepisdéw ustawy o wlasnosci lokali wszyscy wlasSciciele lokali, takze Skarb Panhstwa i
gmina, sg traktowane tak samo, a wiec takze i ich udzialy w nieruchomosci wspoélnej moga by¢ w duzych wspoélnotach
mieszkaniowych zmienione wbrew ich woli, na podstawie uchwal wlascicieli lokali podjetych wiekszoscia gloséw
oraz lokale powstale z czesci nieruchomos$ci wspolnej, stanowiace ich wspolwlasno$é, moga by¢ zbyte w podobny
sposOb. Zmiana wielko$ci udzialow jednostki samorzadu terytorialnego w nieruchomosci wspolnej zwigzana jest z
ustanowieniem odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego z przebudowy lub nadbudowy nieruchomosci wspoélnej i nie
powoduje zmiany stanu posiadania tej jednostki, bo nadal zachowuje ona udzial we wlasnosci lokalu stanowiacego
juz odrebna wlasno$¢. Dochodzi wiec do swoistej zamiany czeSci udziatu jednostki samorzadu terytorialnego w calej
nieruchomosci wspoélnej na udzial w nowo wyodrebnionym lokalu. Gdy lokal ten zostanie zbyty, zbyty tez zostanie
udzial jednostki samorzadu terytorialnego we wlasnoéci tego lokalu. O ile uchwala wlascicieli lokali moze zobowiazac
gmine do zbycia wlasnoSci lokali wraz z utamkowa cze$cia gruntu pod budynkiem, o tyle w przypadku gdy chodzi o
prawo wieczystego uzytkowania gruntu, ktére moze by¢ ustanowione wylacznie przez Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego na rzecz oséb trzecich (art. 232 k.c.), a nie moze by¢ ustanowione przez inne osoby (takze
przez zbior whascicieli, w sklad ktorego wchodzi gmina), sytuacja jest bardziej skomplikowana. Zarzad wspolnoty
mieszkaniowej na podstawie obowigzujacej uchwaly wlascicieli lokali i uchwalonego przez nich pelnomocnictwa
nie jest w stanie, z powodu wskazanego w art. 232 § 11 2 k.c., odda¢ w uzytkowanie wieczyste tej czastki gruntu,
ktéra przypada na udzial gminy we wlasnosci lokalu, a ktéra przy jego sprzedazy jest oddawana w uzytkowanie
wieczyste po raz pierwszy. Wobec powyzszego, aby nie wystapila sprzeczno$é ustawy o wlasnosci lokali z ustawa o
gospodarce nieruchomo$ciami, przewidujaca odpowiednie procedury wynikajace z art. 67, Sad Okregowy przyjal,
ze uchwala wlascicieli lokali wigze gmine i zobowigzuje ja do oddania utamkowej czesci gruntu pod budynkiem w
uzytkowanie wieczyste, a umowa o oddaniu cze$ci gruntu w uzytkowanie wieczyste powinna by¢ zawarta jednocze$nie
ze sporzadzeniem aktu przenoszacego wlasno$¢ lokalu powstalego z czeSci nieruchomosci wspoélnej. Umowa zbycia
lokalu powinna wiec by¢ jednocze$nie umowa o oddaniu odpowiedniej czeSci gruntu w uzytkowanie wieczyste
nabywcy lokalu. W przypadku gdy umowe zbycia lokalu podpisuje w imieniu wspoélnoty zarzad, to powinna ona
takze by¢ podpisana przez przedstawicieli wlasciciela gruntu upelnomocnionych do oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

W ocenie Sadu I — €] instancji wskazane przyczyny niewazno$ci wymienionych w pozwie umoéw byly wystarczajace do
przyjecia, iz spelnione zostaly wszystkie materialnoprawne przestanki powbddztwa o ustalenie opartego na przepisie
art. 189 k.p.c., dlatego tez powodztwo podlegalo uwzglednieniu w calo$ci.

Jesli chodzi o wskazywana przez powoda podstawe stwierdzenia niewazno$ci uméw w postaci ich sprzecznoéci z
zasadami wspdlzycia spolecznego, to okazala sie ona niesluszna. Nie wykazano bowiem jaka konkretnie zasada
wspolzycia spolecznego zostala naruszona. Skoro w niniejszej sprawie podstawe niewaznoSci uméw stanowila



sprzeczno$c z przepisami prawa, to zbednym bylo doszukiwanie sie tej niewazno$ci w oparciu o art. 5 k.c., skoro winien
on by¢ stosowany wyjatkowo.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. oraz na podstawie § 2 i § 6 pkt. 7
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku poz. 490).

Apelacje od tego wyroku wnie$li pozwani, zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu naruszenie:

1. przepiséw prawa materialnego tj. art. 189 k.p.c. w zw. z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku poz. 707 ze zm., dalej k.w.h.) poprzez bledne zastosowanie
art. 189 k.p.c. i nieuzasadnione niezastosowanie art. 10 ust. 1 k.w.h., polegajace na przyjeciu, ze powod posiadal interes
prawny w zadaniu ustalenia nieistnienia uméw wskazanych w pozwie, mimo ze przy tak sformulowanym roszczeniu
powodowi przystugiwala dalej idaca ochrona prawna w formie powodztwa o uzgodnienie tresci ksigg wieczystych
samodzielnych lokali z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 ust. 1 k.w.h.;

2, przepis6w postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak odniesienia sie przez Sad I — ej instancji w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku do zarzutu braku interesu prawnego, zgloszonego w oparciu o art. 10 ust. 1 kw.h,, a w
konsekwencji uniemozliwienia kontroli instancyjnej sfery motywacyjnej orzeczenia Sadu Okregowego w zakresie
dokonanej oceny prawnej oraz poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku, ktore nie speklnia przestanek zawartych
w tym przepisie, w szczegolno$ci polegajace na niewykazaniu, ktore fakty sad uznal za udowodnione, niewykazaniu
dowodow, na ktoérych sie opart i przyczyn, dla ktérych pewnym dowodom odmoéwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej
oraz wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiso6w prawa;

3. naruszenie przepisow proceduralnych tj. naruszenie art. 325 k.p.c. poprzez nieprecyzyjne okreslenie w punkcie
pierwszym zdaniu pierwszym wyroku z dnia 12 listopada 2015 roku, w jakim zakresie umowa przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i ich sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2013 roku jest niewazna;

4. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow przez brak wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu i oparcie orzeczenia na dowolnej ocenie dowoddéw, zamiast swobodnej, czyli
mieszczacej sie w granicach wyznaczonych przez prawo, reguly logicznego mys$lenia i zyciowe dos$wiadczenie;
naruszenie to realizuje sie zwlaszcza przez przyjecie, iz umowy z dnia 23 kwietnia 2013 roku, z dnia 20 grudnia 2013
roku i z dnia 15 stycznia 2014 roku sg niewazne rowniez w zakresie dotyczacym ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokali, gdyz zostaly zawarte z przekroczeniem uchwaly numer (...), podczas gdy bezsprzecznym pozostaje, iz powyzsze
umowy zostaly zawarte zgodnie z treScig uchwaly numer (...);

5. naruszenie przepisOw postepowania polegajace na naruszeniu art. 217 § 1, art. 227 i art. 232 k.p.c. oraz
na pominieciu wyjaénienia i ustalenia istotnej dla sprawy okolicznosci, czyli nieprzeprowadzeniu prawidlowego
postepowania dowodowego, w szczego6lnoSci na nieodniesieniu sie przez Sad do zlozonych w toku postepowania
dokumentow;

6. naruszenie art. 233 k.c. w zw. z art. 71 ust. 1 u.g.n. poprzez bledng ich wykladnie, tj. przyjecie, ze ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokali w budynku zwigzanym z gruntem, dla ktérego zostalo ustanowione uzytkowanie wieczyste
skutkowalo powstaniem nowego prawa uzytkowania wieczystego, a nie, ze bylo realizacja legitymacji uzytkownika
wieczystego do rozporzgdzania swoim prawem;

9. naruszenie przepisOw poprzez orzeczenie Sadu jakoby Zarzad Wspoélnoty przekroczyl umocowanie z uchwaly (...)
i pelnomocnictwa w niej zawartego;

10. naruszenie przepisobw poprzez orzeczenie Sadu, iz pozwani naruszyli art. 71 ust 1 u.g.n. poprzez niedopuszczenie
do udzialu w zawarciu umowy (...) W., a tym samym uniemozliwili ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego dla



nowopowstalych lokali, obliczenia i pobrania pierwszej oplaty, jak rowniez ustalenia wysokoéci optat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Zwazywszy na te zarzuty pozwani wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw za obydwie instancje, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I — ej instancji.

Przed rozprawa apelacyjna w dniu 29 listopada 2017 roku pozwana Wspodlnota Mieszkaniowa cofneta swoja apelacje,
co spowodowalo umorzenie postepowania apelacyjnego wywolanego jej apelacja.

Sad Apelacyjny w sprawie o sygn. akt V ACa 74/17 wyrokiem dnia 29 listopada 2017 r. zmienil zaskarzony wyrok w
ten sposoéb, ze oddalil powodztwo i zasadzil od (...) W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) Al (...) w (...) spotki
akcyjnej w W. kwoty po 7217 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz zasadzil od (...) W. na rzecz (...)
spotki akeyjnej w W. kwote 35400 zl tytulem zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego.

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa procesowego oraz kwestii reprezentacji Wspolnoty
Mieszkaniowej Sad ten wskazal, ze uwzgledniajac wzgledy celowoéci, racjonalizmu i bezpieczenstwa obrotu,
opowiedzieé nalezalo sie za pogladem, ze upowaznienie do bezposredniego podejmowania czynnosSci procesowych
w sprawie wytoczonej przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej przystuguje jej zarzadowi i rozciaga sie roOwniez na
mozliwo$¢ udzielenia pelnomocnictwa procesowego profesjonali$cie. Dzialanie takie nalezy uzna¢ za przejaw troski o
interesy wspolnoty, bowiem wstapienie do sprawy takiego pelnomocnika, jest pochodng tego uprawnienia i ma czynic
efektywnym przeciwstawienie sie dochodzeniu roszczen od wspélnoty. Udzielenie pelnomocnictwa procesowego
radcy prawnemu lub adwokatowi stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu, ktoére to pojecie obejmuje podejmowanie
czynnoSci zwigzanych z biezacym administrowaniem nieruchomoscia, zaré6wno o charakterze faktycznym jak i
prawnym, majace na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym. Do zakresu tego pojecia naleza wiec réwniez
czynnoéci procesowe (tak Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 7 czerwca 2016 roku, I ACa 935/15, Lex numer
2335290). Broniac sie przed pozwem skierowanym przeciwko wspodlnocie, zarzad ma za$ nie tylko prawo, ale takze
obowiazek broni¢ intereséw wspoélnoty polegajacych na utrzymaniu w mocy juz podjetych przez te wspdlnote decyzji,
co stanowi zwykly zarzad jej sprawami (tak Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 9 grudnia 2015 roku, I
ACa 275/15, Lex numer 2031206). Nadto Sad Najwyzszy stangl na stanowisku, ze taka uchwala nie jest wymagana
takze w przypadku, gdy to wspolnota wystepuje w procesie jako powdd i dochodzi roszczen od swego czlonka z
tytutlu zalegloSci w kosztach zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (tak Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 18 pazdziernika 2013 roku, III CZP 42/13, OSNC z 2014 roku, Nr 6, poz. 60), stwierdzajac, ze zlozenie pozwu
o wydanie nakazu zaplaty z tytulu zaleglo$ci w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej nie jest
czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 u.w.l. Odstepstwa od reguly dzialania zarzadu upatruje
sie za$ wylacznie w przypadku udzialu wspolnoty w charakterze uczestnika w sprawie o ustanowienie stluzebno$ci
drogi koniecznej na nieruchomosci wspolnej, gdyz chodzi w niej o obciazenie tej nieruchomosci (tak Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 5 lutego 2010 roku, III CZP 127/09, Legalis numer 187306 i postanowieniach z dnia 4 lutego 2011
roku, IIT CSK 110/10, Legalis numer 422578 i z dnia 7 pazdziernika 2011 roku, IT CSK 23/11, Legalis numer 464065).
Do takiego skutku nie prowadzi za$ niniejsza sprawa, gdyz dzialania podejmowane w niej przez pozwang Wspdlnote
polegaja na obronie przed zakwestionowaniem jej dzialan, stanowigcych wykonanie uchwaly w sprawie zgody na
nadbudowe budynku oraz okreslenia inwestora. Stad tez Sad Apelacyjny nie stwierdzil niewazno$ci postepowania
okreslonej w art. 379 pkt 2 k.p.c.

Odno$nie natomiast zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Apelacyjny uznal, ze takiej wadliwo$ci w uzasadnieniu
zaskarzonego nie stwierdza, gdyz wydane orzeczenie poddaje sie kontroli instancyjne;j.

Natomiast kwestia istnienia interesu prawnego jest kwestig prawa materialnego, czym Sad ten zajal sie w dalszej czesci
uzasadnienia. To natomiast, czy poglad ten jest trafny, nie ma znaczenia przy ocenie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

Za niezasadny uznal takze ten Sad zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., gdyz w istocie byl on nakierowany na
zakwestionowanie dokonanej przez Sad Okregowy oceny prawnej, a nie oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie.



Do naruszenia tego przepisu moze dojs¢é wowczas, gdy zostanie wykazane uchybienie podstawowym kryteriom
oceny dowodoéw, tj. zasadom do$wiadczenia zyciowego, Zzrodlom wiedzy, regulom poprawnosci logicznej, wlasciwemu
kojarzeniu faktow i prawdopodobienstwu przedstawionej wersji (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16
maja 2005 roku, III CK 314/05, Lex numer 172176). Samo powolanie sie na naruszenie art. 233 k.p.c. warunkéw
powyzszych nie spelnia. Nie wskazano bowiem, jakie kryteria oceny dowodéw naruszyt Sad pierwszej instancji w
stosunku do konkretnych dowodo6w i nie wyjasniono dlaczego zarzucane uchybienie moglo mie¢ wplyw na ostateczne
rozstrzygniecie. Tylko za$ w takim wypadku zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moglby okazac sie skuteczny (tak Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2001 roku, IV CKN 970/00, Lex numer 52753 i w wyroku z dnia 06
lipca 2005 roku, III CK 3/05, Lex numer 180925).

Sad Apelacyjny za wadliwy formalnie uznal zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 232 k.p.c,,
gdyz pomimo odwolania sie do nieprzeprowadzenia prawidlowego powstepowania dowodowego, nie wskazano tego,
jakich czynno$ci dowodowych zaniechal Sad Okregowy, ktore moglyby doprowadzi¢ do wyjasnienia istotnych dla
rozpoznania sprawy okolicznoSci. W ramach tego zarzutu skarzgcy powolal sie na nieprawidlowo$¢ polegajaca na
nieodniesieniu sie przez Sad Okregowy do zlozonych w toku postepowania dokumentéw bez wskazania, ktore z nich
zostaly pominiete przy dokonywaniu ustalen stanu faktycznego sprawy. Z uzasadnienia apelacji wynika, ze chodzi
skarzacym o wadliwg wykladnie uchwaly numer (...) i uméw, stanowigcych jej wykonanie.

Ustalenie samej tre$ci zobowigzan nalezy niezaprzeczalnie do sfery faktow, ale juz ich wykladnia - do kwestii
prawnych, a stwierdzone bledy w zakresie wykladni sa naruszeniem prawa materialnego (tak Sad Najwyzszy w
wyrokach: z dnia 27 czerwca 2000 roku, I CKN 808/98, Legalis numer 81829, z dnia 20 marca 2002 roku, V CKN
945/ 00, Legalis numer 79788, z dnia 18 czerwca 2004 roku, II CK 358/03, Legalis numer 75585, z dnia 4 pazdziernika
2006 roku, IT CSK 117/06, Legalis numer 177878, z dnia 22 marca 2006 roku, III CSK 30/06, Legalis numer 316259
iz dnia 11 stycznia 2008 roku, V CSK 187/07, Legalis numer 140209).

Przechodzac do oceny prawnej zgloszonego zadania, w pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny rozwazal zarzut naruszenia
art. 189 k.p.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji wadliwie uznal, iz powdd ma interes prawny w ustaleniu
niewazno$ci umow przedwstepnej oraz umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, w kontekscie
mozliwo$ci wytoczenia dalej idacego powodztwa o usuniecie niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, przewidzianego w art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Podkreslil, ze to, komu przystuguje prawo wlasnos$ci lokali, w spos6b definitywny i niezalezny od treéci
zapadlego wyroku w niniejszej sprawie, przesadzi wylacznie rozstrzygniecie wydane w sprawie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, stanowiacej intensywniejszy Srodek ochrony prawnej. Nie chodzi
przy tym o zbedne odsylanie strony do innego procesu, gdyz kryteria oceny istnienia interesu prawnego sa dla
wszystkich pozostajacych w podobnej sytuacja prawnej takie same, tym bardziej, ze to poglad o mozliwo$ci wytoczenia
powbdztwa o ustalenie w oparciu o art. 189 k.p.c. prowadzi do zbednego mnozenia postepowan. Oceny tej nie
zmienia okoliczno$é, ze z art. 31 ust. 2 k.w.h. wynika, Ze wyrok ustalajacy niewazno$¢ umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci moze stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, gdyz dotyczy on wylacznie skutkéw takiego
wyroku, a nie oceny, czy istnieje interes prawny w wytoczeniu powodztwa, ktérego weryfikacji dokonywaé nalezy na
plaszczyZnie art. 189 k.p.c. Odmienna koncepcja catkowicie bagatelizowalaby role tego powddztwa, skoro, powohujac
sie na art. 31 ust. 2 k.w.h., w kazdym przypadku uprawniony moglby twierdzi¢, ze taki sposob ochrony zabezpieczy
jego interesy, dokonujac swobodnego i nie poddajacego sie weryfikacji z punktu widzenia powszechnie aprobowanego
rozumienia pojecia interesu prawnego wyboru zgloszonego zadania. Tymczasem 189 k.p.c. z tak rozumiang swoboda
wyboru nie jest zgodny, gdyz ma on zastosowanie wowczas, gdy inne §rodki uprawnionemu nie przystuguja, a zapadly
wyrok definitywnie wyjaéni sytuacje prawng stron procesu co do stanowiacego jego przedmiot stosunku prawnego
(tak Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 20 kwietnia 2016 roku, I ACa 179/16, Legalis numer 1482622).
Natomiast powodowi w niniejszej sprawie roszczenie dalej idgce przystuguje i tylko ono w sposo6b ostateczny zapewni
ochrone jego interesow.



W zwigzku z tym podzielit poglad pozwanej spolki, ze wylacznie powodztwo o usuniecie niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, prowadzi¢ moze do definitywnego usuniecia stanu niepewnoéci co do
statusu prawnego lokali powstalych z adaptacji powierzchni strychowej. Interes prawny, ktérego ochrony domagat
sie powdd, wywodzony byt bowiem z faktu przystugiwania mu udzialu we wlasnoéci czeéci wspoélnej nieruchomosei i
gruntu pod budynkiem, a w konsekwencji ukierunkowany byl wylacznie na definitywne przesadzenie kwestii prawa
wlasno$ci lokali i zwigzanego z nimi udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, bedacych przedmiotem uméw
z dnia 23 kwietnia 2013 roku, 20 grudnia 2013 roku i 15 stycznia 2014 roku. Skoro za§ powodowi przystuguje dalej
idace powoddztwo z art. 10 k.w.h., gwarantujace definitywne usuniecie stanu niepewnosci co do jego sytuacji prawnej
niezaleznie od wyniku tej sprawy, to tym samym brak podstaw do przyjecia, ze posiada on interes prawny w wytoczeniu
powodztwa o ustalenie niewazno$ci tych umow.

Sad Apelacyjny zauwazyl takze, ze siedem z oSmiu lokali, stanowiacych przedmiot spornych umoéw zostalo
wniesionych jako aport do innych spdlek, ktére ujawnione sa w ksiegach wieczystych jako ich wlasciciele. W ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, jak i ksiegach wieczystych lokali jako wlasciciele i wspotuzytkownicy
gruntu, poza jednym z nich, nie jest juz wpisana pozwana spdlka, lecz zupelnie inne podmioty, nie bedace strong
przedmiotowej umowy sprzedazy, ktére chroni rekojmia dobrej wiary ksigg wieczystych przewidziana w art. 5
k.w.h. Wyrok stwierdzajacy niewazno$¢ przedmiotowej czynnoSci prawnej nie bedzie mogl zatem stanowié¢ podstawy
ponownego wpisu powoda jako wlasciciela odpowiedniej czeéci nieruchomoéci budynkowej i gruntu. Wyrok taki
ustalajacy niewazno$¢ czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej ujawniono w ksiedze wieczystej prawo wlasnoéci
nieruchomosci, moze by¢ bowiem uznany za orzeczenie wykazujace niezgodno$¢, o ktérej mowa w art. 31 ust. 2 u.k.w. i
moze stanowi¢ podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia niegodno$ci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomoéci, tylko wtedy gdy w chwili rozpoznania wniosku o wpis (wykreslnie dotychczasowego
wpisu) rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisu dokonanego przed
zawarciem tej umowy (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 23 maja 2014 roku, I ACa 1793/13, nie
publ.), a taka sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi. Juz chociazby z tego wzgledu, niezaleznie od innych wyzej
przedstawionych argumentéw, powddztwo o ustalenie nie stanowilo obiektywnie skutecznej drogi ochrony praw
powoda.

Konkludujac, Sad Apelacyjny po raz pierwszy rozpoznajac sprawe stwierdzil, ze cho¢ wyrok ustalajacy niewazno$c
umowy potencjalnie moze by¢ orzeczeniem stwierdzajacym niezgodno$¢ stanu prawnego wynikajacego z ksiegi ze
stanem rzeczywistym, to jedynie pod warunkiem, ze wpisy w ksiedze nie wykazuja dalszych przej$¢ prawa wlasnosci,
a wiec, ze ujawniony stan jest nastepstwem wpisu dokonanego na podstawie umowy uznanej za niewazna. Jezeli
jednak po zawarciu umowy, ktérej waznos¢ jest podwazana w drodze powddztwa o ustalenie, nastapilo kolejne
rozporzadzenie i w ksiedze wieczystej figuruje nastepny nabywca, ustalenie niewazno$ci wezeéniejszej umowy nie
przesadza o waznoSci tej, ktora stala sie podstawa aktualnego wpisu i nie wystarczy do przywrécenia stanu ksiegi
»0 dwa kroki wstecz”, co oznacza, ze powodztwo o ustalenie nie stanowi obiektywnie skutecznej drogi ochrony praw
powoda (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5 lutego 2015 roku, VI ACa 516/14, Legalis numer 1241812).

Skoro niewazno$¢ umowy jest faktem obiektywnym, ktéry moze by¢ przestanka oceny w kazdym postepowaniu, a
wyrok ustalajacy niewazno$¢ moze jedynie stan ten stwierdzi¢, ale go nie tworzy, to interes prawny nie moze wyrazaé
sie w checi uzyskania dowodow dla innego postepowania. Stad Sad Apelacyjny doszed} do przekonania, ze powod
nie posiada interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewaznoSci umowy przedwstepnej i umow o
ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali.

Dodatkowo Sad ten wskazal, ze sluszny byl zarzut naruszenia art. 325 k.p.c. przez nieprecyzyjne okreélenie w
zaskarzonym wyroku zakresu stwierdzonej niewaznoSci umowy przedwstepnej, ktorej zadanie ustalenia niewaznoéci
juz chociazby z powodu jednoczesnego domagania sie przez powoda ustalenia niewazno$ci umow, stanowiacych jej
wykonanie, pozbawione jest interesu prawnego. Zaskarzone orzeczenie w odniesieniu do umowy przedwstepnej z
dnia 23 kwietnia 2013 roku powielalo zadanie pozwu w tej czeSci, nieprecyzujace zakresu stwierdzenia niewazno$ci
umowy, a odwolujace sie jedynie do zakresu niezgodnoéci z uchwala numer (...). Tak sformulowane zadanie nie



moglo podlega¢ uwzglednieniu z uwagi na jego nieokreslenie, a w konsekwencji wyrok je uwzgledniajacy nie spelnial
wymogu definitywnosci i jednoznaczno$ci tresci rozstrzygniecia. Brak bylo natomiast podstaw do dookreslenia
zakresu stwierdzonej niewazno$ci umowy bez narazania sie na zarzut naruszenia art. 321 k.p.c.

Za stuszny uznal takze ten Sad, ze uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyktego zarzadu powinna dotyczy¢ materii zwiazanej z zarzgdem nieruchomoécia wspdlna, a czlonkowie
wspolnoty nie sg upowaznieni do ingerencji w sfere indywidualnej wlasnosSci oraz nie moga podejmowac decyzji
wykraczajacych poza cele i zadania wspdlnoty mieszkaniowej. Wskazal, ze w wyroku z dnia 16 stycznia 2008 roku (IV
CSK 393/07, Legalis numer 491926) Sad Najwyzszy doszedt do konkluzji, ze zmiana przeznaczenia lokalu nalezacego
do innego czlonka wspdlnoty nie miesci sie w katalogu czynnoSci wymienionych w art. 22 u.w.l., a tym samym
rozpoznawanie sprawy w kontekscie tego przepisu nie znajduje uzasadnienia prawnego. Jeszcze bardziej wyraziste
stanowisko kladgce akcent na rozdzielenie sfery zarzadu nieruchomoscia wspdlna i odrebnej wlasnos$ci lokalu wyrazit
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 kwietnia 2009 roku (II CSK 600/08, Legalis numer 218579), w ktérym podkreslono,
ze wiaSciciele lokali nie mogg podejmowac zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali,
w tym w sposob korzystania z lokali.

Z tych wzgleddw, o ile Wspdlnota Mieszkaniowa wladna byla podja¢ uchwale o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokali powstalych w wyniku adaptacji strychéw, to nie mogla juz narzucié kontrahentowi tej czynno$ci prawnej
przeznaczenia tych lokali. Stad tez zgoda wyrazona w uchwale numer (...) byla skuteczna jedynie w zakresie
dotyczacym ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, a juz nie co do ich przeznaczenia. Zreszta zawarte w uchwale
numer (...) upowaznienie dla Zarzadu Wspdlnoty nie zawieralo takiego ograniczenia, lecz umocowywalo do zawarcia
umow ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy. Podkreslil, ze zgoda i umocowanie sa w istocie
odrebnymi czynnoSciami, stad tez przyjmuje sie, ze wymog podjecia uchwaly w formie prawem przewidzianej
dotyczy tylko udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 czerwca 2017 roku, IV
CSK 478/16, Legalis numer 1651519). Co do za$ nastepstw dokonania czynnoS$ci prawnych bez zgody wszystkich
wspotwlasceicieli czy to wymaganej na gruncie art. 199 k.c. czy tez w formie uchwaly przewidzianej w art. 22 ust. 2
u.w.l. w literaturze i orzecznictwie zarysowaly sie dwa odmienne stanowiska. Wedlug jednego z nich taka czynnos$é
prawna jest bezwzglednie niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c. (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 17 stycznia
1989 roku, ITI CZP 108/88, OSNC z 1990 roku, Nr 1, poz. 7, w wyroku z dnia 17 stycznia 2003 roku, III CKN 1451/00,
Legalis numer 59072 i S. Rudnicki, J. Rudnicka, G. Rudnicki, w: J. Gudowski, Komentarz do k.c., t. 2, 2016, s. 419,
423; E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 689). Przyjmuje sie przy tym, ze ewentualne skutki takiej czynno$ci moga
powstaé jedynie w zwiazku z ochrong os6b trzecich (art. 169 — 170 k.c.iart. 51 9 k.w.h.). Zgodnie z bardziej aktualnym
pogladem przeciwnym, art. 58 k.c. dotyczy wylacznie tresci i celu czynnoéci prawnej, a o sankcjach niespeklienia
innych przestanek czynnos$ci prawnej jest mowa poza tym przepisem (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 czerwca
2014 roku, V CSK 412/13, Legalis numer 1067195 i cytowane w jego uzasadnieniu orzecznictwo). W konsekwencji
uznaje sie, ze czynnoSci prawne o charakterze wylacznie zobowiazujacym sa wazne, a nastepstwa dokonania ich
bez wymaganej zgody wszystkich wspoétwlascicieli mogg by¢ rozpatrywane wylacznie na plaszczyZznie niewykonania
umowy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 kwietnia 2013 roku, IV CSK 596/12, Legalis numer 741811). Natomiast
w przypadku czynnoéci prawnych o podwdjnym skutku lub czynno$ci rozporzadzajacych okoliczno$é, iz dokonujacy
rozporzadzenia rzecza wspblng nie ma do tego kompetencji, prowadzi nie do niewaznosci, ale do bezskutecznosci
czynnoSci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej czynnoéci (szerzej na ten temat R. Trzaskowski
w: Skuteczno$é czynnoSci prawnej i K. Szadkowski w: M. Gutowski, Komentarz do art. 199 k.c.). W konsekwencji
ewentualny brak zgody czlonkéw Wspoélnoty na dokonanie adaptacji strychdéw prowadzilby nie do niewaznoSci, ale
bezskuteczno$ci czynno$ci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej czynnoéci. Takze wiec z tego wzgledu
powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Odnosnie sposobu glosowania przy podjeciu uchwaly numer (...), to zarzuty w tym zakresie moglyby stanowi¢
podstawe jej podwazenia w trybie art. 25 u.w.l., a nie umoéw stanowigcych jej wykonanie.



Konsekwencje oddalenia powodztwa byl obowiazek zmiany zaskarzonego wyroku w zakresie kosztoéw procesu,
stosownie do dyspozycji art. 98 § 11 3 k.p.c.

Na skutek skargi kasacyjnej powoda, Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2019 r. w sprawie o sygn. akt I CSK
342/18 uchylil opisany wyzej wyrok Sadu Apelacyjnego i sprawe przekazal temu Sadowi do ponownego rozpoznania
i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy wskazal, ze przyczyna zmiany wyroku Sadu Okregowego i oddalenia powddztwa przez Sad drugiej
instancji bylo przyjecie, ze powdd nie wykazal interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zadaniu
ustalenia niewaznoS$ci wskazanych w pozwie umoéw, albowiem przyshuguje mu legitymacja do wniesienia powodztwa
przewidzianego w art. 10 u.k.w.h.; powdd dysponowal, w ocenie Sadu Apelacyjnego, innym, dalej idgcym i
skuteczniejszym sposobem uzyskania ochrony przystugujacych mu praw. Kwestionujace to stanowisko, zarzuty
kasacyjne naruszenia art. 189 k.p.c., art. 10 u.k.w.h. oraz art. z art. 626> § 5 k.p.c. zastugiwaly — zdaniem Sadu
Najwyzszego - na uwzglednienie.

Wskazano, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, iz powddztwo o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze
wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, wskazana w art.

62628 5 k.p.c., a zatem wlasciciel nieruchomoéci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktorej wpis ma nastgpic,
albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej, w sprawach dotyczacych
obcigzen powstalych z mocy ustawy wniosek moze zlozy¢ uprawniony organ (por. Uchwala skladu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., m czp 106/2005, OSNC 2006, nr 10, poz. 160 oraz uchwala z dnialo
maja 2006 1., III CZP 31/2006, Mon. Prawn. 2006/22/1214, wyroki z dnia 27 pazdziernika 2005 r., III CK 106/2005,
nie publ., z dnia 24 sierpnia 2011 r., IV CSK 602/2010, nie publ. z dnia 9 wrzesnia 2011 r., I CSK 616/2010, nie
publ. oraz z dnia 10 maja 2013 r,, I CSK 74/13 nie publ.). Z chwila wyodrebnienia w budynku wielolokalowym,
stanowiacym do tej pory wlasno$é Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub innej osoby (0sbb)
pierwszego lokalu, stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci i jego sprzedazy na rzecz innego podmiotu, powstaje

z mocy prawa wspolnota mieszkaniowa (art. 6 w.w.l i art. 33V k.c.). Powdd jest jednym z czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej Al. (...) w W. i ,dotychczasowym wlascicielem nieruchomo$ci” w rozumieniu art. 4 ust. 1u.w.l., ktéremu
przystuguja co do niewyodrebnionych jeszcze lokali oraz co do nieruchomos$ci wspolnej takie same uprawnienia,
jakie przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego obowiazkéw. W postanowieniu z
dnia 5 kwietnia 2012 r.,H CSK 432/11 (nie publ.), Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze z chwilg ustanowienia odrebnej
wlasno$ci pierwszego lokalu dochodzi do powstania w nieruchomos$ci budynkowej swoistego podziatu i powstania
jakby kilku nieruchomo$ci; mozna bowiem wyrézni¢ nieruchomos$é lokalowa powstala w wyniku wyodrebnienia
lokalu, nieruchomo$¢, w sklad ktérej wehodza pozostale niewyodrebnione jeszcze lokale oraz nieruchomo$é wsp6lna,
definiowana w art.3 ust. 2 u.w.l. jako grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

W $wietle przyjetej w orzecznictwie i nauce wykladni art. 3 ust 1 u.w.l., prawo odrebnej wlasnosci lokalu jest prawem
nadrzednym w stosunku do zwigzanego z nim udzialu we wlasno$ci nieruchomosci wspolnej (por. postanowienia Sagdu
Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, nie publ. oraz z dnia 24 listopada 2010 r., I CSK 267/10,
nie publ., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2005 r., IV CK 474/04, nie publ.). Jest to relacja odmienna od
przyjetej przez ustawodawce w art. 235 § 2 k.c., stanowiacym, ze przyslugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnoéé
budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym.

W rozpoznawanej sprawie powo6d, bedacy jednym z kilkunastu czlonkéw pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej,
domagal sie ustalenia niewazno$ci uméw zawartych w formie aktéw notarialnych przez pozwana Wspolnote
reprezentowana przez jej Zarzad z pozwang Spolka z przyczyn wskazanych w pozwie. Umowy te zostaly zawarte przez
Zarzad Wspoélnoty na podstawie udzielonej przez czlonkdéw Wspdlnoty zgody, wyrazonej w formie uchwaly nr (...) z
dnia 4 kwietnia 2012 r. (art. 23 ust. 2 u.w.l.), na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 4, 5i 5a u.w.l.



Zarzad dzialal przy tym w oparciu o notarialne pelnomocnictwo udzielone przez czlonkéw Wspélnoty do zawarcia
tych uméw (art. 22 ust. 2 in flne u.w.l.). Stosownie do art. 21 ust.3 u.w.l., zarzad na podstawie pelnomocnictwa, o
ktérym mowa w art. 22 ust 2, sklada o§wiadczenia w celu wykonania uchwal w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust
3 pkt 5, 5a1i 6, ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali. Na podstawie uméw sporzadzonych w formie
aktow notarialnych z dnia 20 grudnia 2013 r. i 15 stycznia 2014 r. doszlo do wyodrebnienia o§miu nowych lokali,
powstalych w wyniku przebudowy i nadbudowy czeéci wspdlnych budynku i ich sprzedazy na rzecz pozwanej Spotki
na warunkach wskazanych w tych umowach; umowy te zgodnie z przytoczonym art. 21 ust 3 u.w.l. wiaza wszystkich
czlonkow Wspoélnoty, w tym takze powoda. Zgodnie z art 7 ust 2 u.w.l.,, umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego; do powstania tej wlasno$ci niezbedny jest takze wpis do ksiegi
wieczystej. Art. 24 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta,
chyba ze przepisy szczegélne stanowia inaczej, co odnosi sie takze do lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej
wlasno$ci (ksiega lokalowa), w ktorej ujawnia sie wlaciciela odrebnego lokalu oraz do nieruchomoé$ci, w ktorej
nieruchomoéci lokalowe zostaly wyodrebnione (nieruchomos$ci wspdlnej). Stosownie do § 121 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
teleinformatycznym (Dz. U. z 2016 r., poz. 312 ze zm.), jednoczes$nie z wyodrebnieniem lokalu i zalozenia dla niego
nowej, osobnej ksiegi wieczystej, sad wieczystoksiegowy dokonuje stosownych, przewidzianych przepisami wpisow
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, na ktorej jest polozony budynek, w ktérym jest ustanowiona
odrebna wlasnos$¢ lokalu.

Sad Najwyzszy wskazal, ze z art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l. wynika, iz prace budowlane podjete na podstawie
zezwolenia czlonkdw Wspolnoty wyrazonego w uchwale, a polegajace na przebudowie lub rozbudowie (powiekszeniu)
cze$ci nieruchomosci wspolnej moga doprowadzié do powstania kolejnych lokali. Po zakonczeniu tych prac, powstale
w sensie fizycznym (technicznym) lokale wchodza jednak, do momentu ustanowienia ich odrebnej wlasnosci i
sprzedazy, w sklad nieruchomoéci wspodlnej, stanowigcej przedmiot wspotwlasnos$ci wszystkich czlonkéw Wspélnoty
Mieszkaniowej w stosownych udzialach. Legitymacje do wytoczenia powddztwa o uzgodnienie stanu prawnego lokali,
powstalych w wyniku zawarcia uméw ich wyodrebnienia i lokali, ujawnionych w ksiegach wieczystych lokalowych
i ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej przystuguje zatem Wspdlnocie Mieszkaniowej, a nie
czlonkowi Wspdlnoty.

Powdd jako czlonek Wspolnoty jest zwiazany uchwalg nr (...) wyrazajaca zgode na przebudowe i rozbudowe wspoélnych
powierzchni w przedmiotowym budynku oraz zawartymi przez Wspo6lnote umowami wskazanymi w pozwie.

Skoro powdd kwestionuje wazno§é umoéw, w wyniku ktérych doszlo do wyodrebnienia lokali powstalych w wyniku
przebudowy i rozbudowy czeéci wspdlnych budynku (ktérych powod nie byl wladcicielem; wspotwlaScicielami tej
rozbudowanej czeSci wspoélnej budynku byli wszyscy cztonkowie Wspdlnoty, w stosownych udzialach) oraz sprzedazy
lokali przez pozwang Wspoélnote (powod nie byt strong tych uméw) na rzecz pozwanej (...) SA, wedlug Sadu
Najwyzszego uznaé nalezalo - nie przesadzajac, czy twierdzenia powoda co do niewazno$ci uméw ze wskazanych w
pozwie przyczyn sg uzasadnione - ze stanowisko Sadu Apelacyjnego wyrazone w zaskarzonym wyroku, a odmawiajace
powodowi a limine interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. do wystapienia z powbddztwem o ustalenie
niewaznoS$ci uméw, nie bylo trafne.

Sad Najwyzszy przypomnial, ze w jego orzecznictwie wskazuje sie, ze orzeczenie sagdowe ustalajace niewazno$c
czynno$ci prawnej potwierdza nieistnienie stosunku prawnego (prawa) i jako swoisty prejudykat ma znaczenie dla
ewentualnych czynno$ci i rozstrzygnie¢ wykraczajacych poza prawa rzeczowe do nieruchomosci. Jego uzyskanie
umozliwia osiggniecie wielu celéw, m.in. ulatwia dochodzenie roszczen z tytulu nienaleznego $wiadczenia,
odpowiedzialnoSci cywilnej lub karnej stron czynnosci lub oséb wystepujacych w charakterze ich reprezentantow.
W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 2007 r., V CSK 109/07 (OSNC 2008, nr 9, poz. 107)
wskazano, Ze unicestwienie niewaznych uméw ma samoistng warto$¢ takze ze wzgledu na rekojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych.



Odsylanie zatem powoda na droge powddztwa z art 10 u.kw.h. w sytuacji toczacego sie przez kilka lat postepowania
sadowego i zgromadzenia materialu, pozwalajacego na ocene zarzutéw powoda dotyczacych kwestionowanych
pozwem umoéw, jest watpliwe z punktu widzenia ochrony praw przysthugujacych powodowi. Wg Sadu Najwyzszego,
o wyborze efektywnego z punktu widzenia zamierzonych celéw, §rodka ochrony prawnej decyduje wylgcznie
zainteresowany; ocena, czy i jaki uzytek uczyni on z uzyskanego orzeczenia w przyszlo$ci, nie jest objeta kognicja sadu
(por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2014 r., III CZP 121/13, OSNC 2015, nr 2, poz. 15).

W konsekwencji powyzszych uwag, sformulowane w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przytoczonych wyzej
przepiséw prawa materialnego i procesowego uznal za zasadne i wystarczajace do uwzglednienia skargi oraz uchylenia

zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 30881 k.p.c.).

Przed ponownym rozpoznaniem sprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska. Przy czym strona pozwana wnoszaca
apelacje polemizowala nadto ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego co do tego, ze strona powodowala nie ma dalej
idacego roszczenia opartego na dyspozycji art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a niezaleznie od tego
podnosila, ze powddka nie wykazala istnienia interesu prawnego w sprawie (art. 189 k.p.c.) oraz istnienia podstaw
niewaznoSci, o ktérej mowa w art. 58 k.c.

Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji pozwanej spoiki akeyjnej (...), zwazyl ¢ nastepuje:

I. (Synteza) Apelacja jest usprawiedliwiona z tej zasadniczej przyczyny, ze Umowy wyodrebnienia i zbycia lokali z
grudnia 2013 r. i stycznia 2014 r. nie zawieraja w sobie wadliwo$ci w postaci naruszenia bezwzglednie obowigzujacych
przepisow ustawy o wlasnoSci lokali dotyczacych treéci tych czynnoSci, ktére mialyby skutkowaé niewaznoscia
tych umoéw. Takze zadanie stwierdzenia niewazno$ci umowy przyrzeczenia z 2013 r. bylo nieusprawiedliwione z
tych samych przyczyn, niezaleznie od tego, ze sposob sformulowania zadania w tym zakresie byt niedookreslony i
nienadajacy sie do uwzglednienia a limine. Zgoda wyrazona na rozbudowe i nadbudowe nieruchomosci przy Al. (...)
w W. podjeta uchwala numer (...) z dnia 4 kwietnia 2012 r. w sprawie zgody na nadbudowe budynku oraz okreslenia
inwestora oraz upowazniajaca Zarzad Wspoélnoty do wykonania uchwaly, w tym do zawarcia uméw ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokali i ich sprzedazy (ewentualnie umoéw przedwstepnych), a nadto do zmiany wielkosci
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, pozwalala na wazne zbycie lokali nalezacych do Wspolnoty Mieszkaniowej i
podnoszone przez powoda naruszenia tej uchwaly w postaci zbycia lokali niemieszkalnych, nie mialy wplywu na
ich wazno$¢. Podobnie, niedopuszczenie do udzialu w umowach zbycia powoda, wywodzone z art. 71 u.g.n., bylo
nieusprawiedliwione, gdyz nie mialo oparcia w art. 21 ust. 3 u.w.l. wzw. zart. 22 ust. 2i 3 pkt 51 5a, ani art. 4 wzw. z art.
3ust. 3, art. 3aiart. 6 u.w.l, a nie uchybialo prawom powoda z art. 71 u.g.n. do ustalenia i dochodzenia oplat z tytulu
ustalonego i skorygowanego czynno$ciami z grudnia 2013 r. i stycznia 2014 r., oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

I. Sad Apelacyjny w caloéci podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i uznaje je za podstawe swego
rozstrzygniecia, a zarzuty naruszenia prawa procesowego podniesione w apelacji pozwanej spélki uznaje za
nieusprawiedliwione.

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa procesowego oraz kwestii reprezentacji Wspolnoty
Mieszkaniowej wskaza¢ nalezy, ze uwzgledniajac wzgledy celowos$ci, racjonalizmu i bezpieczenstwa obrotu,
opowiedzie¢ nalezy sie za pogladem, ze upowaznienie do bezposredniego podejmowania czynnoéci procesowych
w sprawie wytoczonej przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej przystuguje jej zarzadowi i rozciaga sie réwniez na
mozliwo$¢ udzielenia pelnomocnictwa procesowego profesjonali$cie. Dzialanie takie nalezy uznaé za przejaw troski o
interesy wspolnoty, bowiem wstgpienie do sprawy takiego pelnomocnika, jest pochodng tego uprawnienia i ma czynié
efektywnym przeciwstawienie sie dochodzeniu roszczen od wspolnoty. Udzielenie pelnomocnictwa procesowego
radcy prawnemu lub adwokatowi stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu, ktbére to pojecie obejmuje podejmowanie
czynno$ci zwigzanych z biezacym administrowaniem nieruchomo$cia, zar6wno o charakterze faktycznym jak i
prawnym, majace na celu zachowanie jej w stanie niepogorszonym. Do zakresu tego pojecia naleza wiec rowniez
czynnoéci procesowe (tak Sad Apelacyjny w Gdanisku w wyroku z dnia 7 czerwca 2016 roku, I ACa 935/15, Lex numer
2335290). Bronigc sie przed pozwem skierowanym przeciwko wspolnocie, zarzad ma za$ nie tylko prawo, ale takze



obowiazek broni¢ intereséw wspolnoty polegajacych na utrzymaniu w mocy juz podjetych przez te wspolnote decyzji,
co stanowi zwykly zarzad jej sprawami (tak Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 9 grudnia 2015 roku, I
ACa 275/15, Lex numer 2031206). Nadto Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze taka uchwala nie jest wymagana
takze w przypadku, gdy to wspolnota wystepuje w procesie jako powdd i dochodzi roszczen od swego czlonka z
tytutlu zalegloSci w kosztach zwiagzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (tak Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 18 pazdziernika 2013 roku, III CZP 42/13, OSNC z 2014 roku, Nr 6, poz. 60), stwierdzajac, ze zlozenie pozwu
o wydanie nakazu zaplaty z tytulu zalegloéci w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej nie jest
czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu art. 22 u.w.l. Odstepstwa od reguly dzialania zarzadu upatruje
sie za$ wylacznie w przypadku udzialu wspoélnoty w charakterze uczestnika w sprawie o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej na nieruchomosci wspdlnej, gdyz chodzi w niej o obciazenie tej nieruchomosci (tak Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 5 lutego 2010 roku, III CZP 127/09, Legalis numer 187306 i postanowieniach z dnia 4 lutego 2011
roku, ITI CSK 110/10, Legalis numer 422578 i z dnia 7 pazdziernika 2011 roku, IT CSK 23/11, Legalis numer 464065).
Do takiego skutku nie prowadzi za$ niniejsza sprawa, gdyz dzialania podejmowane w niej przez pozwang Wspolnote
polegaja na obronie przed zakwestionowaniem jej dzialan, stanowiacych wykonanie uchwaly w sprawie zgody na
nadbudowe budynku oraz okreslenia inwestora. Stad tez Sad Apelacyjny nie stwierdzil niewazno$ci postepowania
okreslonej w art. 379 pkt 2 k.p.c.

Odnoénie natomiast zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Apelacyjny takiej wadliwoSci w uzasadnieniu
zaskarzonego nie stwierdza, gdyz wydane orzeczenie poddaje sie kontroli instancyjnej. Natomiast kwestia istnienia
interesu prawnego jest kwestig prawa materialnego, o czym wypowiedzial sie wigzgco Sad Najwyzszy.

Za niezasadny uznaé takze nalezalo zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., gdyz w istocie jest on nakierowany na
zakwestionowanie dokonanej przez Sad Okregowy oceny prawnej, a nie oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie.
Do naruszenia tego przepisu moze doj$¢ jedynie woéwczas, gdy zostanie wykazane uchybienie podstawowym kryteriom
oceny dowodéw, tj. zasadom do$wiadczenia zyciowego, Zrodlom wiedzy, regulom poprawnosci logicznej, wlasciwemu
kojarzeniu faktéow i prawdopodobienistwu przedstawionej wersji (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16
maja 2005 roku, III CK 314/05, Lex numer 172176). Samo powolanie sie na naruszenie art. 233 k.p.c. warunkéw
powyzszych nie spelnia. Nie wskazuje apelacja, jakie kryteria oceny dowodoéw naruszyt Sad pierwszej instancji w
stosunku do konkretnych dowodéw i nie wyjasniono dlaczego zarzucane uchybienie moglo mie¢ wplyw na ostateczne
rozstrzygniecie. Tylko za$§ w takim wypadku zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moglby okaza¢ sie skuteczny (tak Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2001 roku, IV CKN 970/00, Lex numer 52753 i w wyroku z dnia 06
lipca 2005 roku, III CK 3/05, Lex numer 180925).

Sad Apelacyjny za wadliwy formalnie uznaje takze zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 232 k.p.c,,
gdyz pomimo odwolania sie do nieprzeprowadzenia prawidlowego powstepowania dowodowego, nie wskazano tego,
jakich czynno$ci dowodowych zaniechal Sad Okregowy, ktore moglyby doprowadzi¢ do wyjaénienia istotnych dla
rozpoznania sprawy okoliczno$ci. W ramach tego zarzutu skarzacy powolal sie na nieprawidlowosé polegajaca na
nieodniesieniu sie przez Sad Okregowy do zlozonych w toku postepowania dokumentoéw bez wskazania, ktore z nich
zostaly pominiete przy dokonywaniu ustalen stanu faktycznego sprawy. Z uzasadnienia apelacji wynika, ze chodzi
skarzacym o wadliwa wykladnie uchwaty numer (...) i uméw, stanowiacych jej wykonanie. Niemniej, chociaz ustalenie
samej treSci zobowigzan nalezy niezaprzeczalnie do sfery faktow, ale juz ich wyktadnia - do kwestii prawnych, a
stwierdzone bledy w zakresie wykladni s naruszeniem prawa materialnego (tak Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia
27 czerwca 2000 roku, I CKN 808/98, Legalis numer 81829, z dnia 20 marca 2002 roku, V CKN 945/00, Legalis
numer 79788, z dnia 18 czerwca 2004 roku, I CK 358/03, Legalis numer 75585, z dnia 4 pazdziernika 2006 roku,
IT CSK 117/06, Legalis numer 177878, z dnia 22 marca 2006 roku, III CSK 30/06, Legalis numer 316259 i z dnia 11
stycznia 2008 roku, V CSK 187/07, Legalis numer 140209).

II. Przechodzac do kwestii oceny materialnoprawnej, stwierdzi¢ nalezy na wstepie, Ze zostala ona czeSciowo wyrazona
przez Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2019 r. w sprawie o sygn. akt I CSK 342/18 i wiaze Sad Apelacyjny

ponownie rozpoznajacy sprawe, stosownie do art. 398( 20) k.p.c. Oznacza ona, po pierwsze, ze Sad Najwyzszy



przesadzil, iz powbddka nie ma mozliwosci zaspokojenia swego interesu prawnego w drodze powddztwa z art. 10

ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a to z uwagi na ograniczenia legitymacji czynnej wynikajace z art. 6262
§ 5 k.p.c., ktéorg w realiach sprawy ma tylko Wspdlnota Mieszkaniowa. Po drugie, przesadza ona, ze powod ma
interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zadaniu ustalenia niewazno$ci uméw, albowiem jest to jedyna droga
podwazenia skuteczno$ci rozporzadzenia tymi lokalami i wywiedzenia z tego dla siebie odpowiednich skutkow w
dalszym dzialaniach prawnych, przy niewatpliwym fakcie, ze wykonanie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej z kwietnia
2012 r. skutkowalo ingerencja w udzialy powddki w nieruchomoséci wspoélne;.

Owa ocena prawna Sadu Najwyzszego jest jednak szersza i zostala uzupelniona takze o nastepujace stwierdzenia,
relewantne w sprawie:

- w $wietle przyjetej w orzecznictwie i nauce wykladni art. 3 ust 1 u.w.l., prawo odrebnej wlasnosci lokalu jest prawem
nadrzednym w stosunku do zwigzanego z nim udzialu we wlasno$ci nieruchomo$ci wsp6lnej (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, nie publ. oraz z dnia 24 listopada 2010 r., I CSK 267/10,
nie publ., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2005 r., IV CK 474/04, nie publ.). Jest to relacja odmienna od
przyjetej przez ustawodawce w art. 235 § 2 k.c., stanowigcym, ze przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnosé
budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym;

- z art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a uw.l. wynika, iz prace budowlane podjete na podstawie zezwolenia czlonkow
Wspo6lnoty Mieszkaniowej wyrazonego w uchwale, a polegajace na przebudowie lub rozbudowie (powiekszeniu)
cze$ci nieruchomosci wspoélnej moga doprowadzi¢ do powstania kolejnych lokali. Po zakonczeniu tych prac, powstale
w sensie fizycznym (technicznym) lokale wchodza jednak, do momentu ustanowienia ich odrebnej wlasnoéci i
sprzedazy, w sklad nieruchomogci wspolnej, stanowigcej przedmiot wspotwlasnoéci wszystkich czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej w stosownych udzialach, ktérymi zarzadza i dysponuje nimi, Wspoélnota Mieszkaniowa.

Powyzsze uwagi nalezy uzupelié¢ w ten sposob, ze: skoro dochodzi do rozbudowy i przebudowy nieruchomosci
wspolnej w celu wyodrebnienia i sprzedazy lokali powstalych wskutek tej rozbudowy i przebudowy, oznacza to,
ze ustawodawca wyposazyt Wspdlnote Mieszkaniowa, od chwili powstania samodzielnych lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu powstalych w wyniku takiego procesu inwestycyjnego i po uzyskaniu za§wiadczenia o
samodzielno$ci tych lokali, w uprawnienia dotychczasowego wlasciciela, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o wlasno$ci
lokali. Powyzsza uwaga pozostaje w zgodzie z wykladnig uprawnien Wspolnoty Mieszkaniowej wynikajacych z art. 6
u.w.l., a dokonang uchwalg Sadu Najwyzszego (7 sedziow) — majaca moc zasady prawnej - z dnia 21 grudnia 2007
r. (IIT CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/69), w mysl ktorej Wspolnota Mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej jej
zdolno$ci prawnej, moze nabywac prawa i obowigzki do wlasnego majatku.

Konsekwencja takiego uksztaltowania prerogatyw wspolnoty mieszkaniowej jest przyznanie jej uprawnien, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 3 u.w.l, ze skutkami dla wlascicieli lokali ( Zarzad na podstawie pelnomocnictwa, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2, sklada o$wiadczenia w celu wykonania uchwat w sprawach, o ktérych mowa w art. 22
ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali.), oczywiscie przy zalozeniu istnienia
uchwaly i pelnomocnictwa, podjetych w trybie art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 i 52 u.w.l. Oznacza to m.in., ze Wspdlnota
Mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad, ma prawo zaingerowaé takze we wspolwlasno$¢ dotychczasowego
wlaéciciela, dysponujacego wiekszo$cia udzialéw w nieruchomosci wspolnej z racji posiadanych samodzielnych lokali
(mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu), niewyodrebnionych, pomniejszajac jego udzialy w nieruchomosci
wspolnej, na skutek przypisania udzialbw w nieruchomo$ci wspélnej nowo wyodrebnianym lokalom. (Podobna
sytuacja ma miejsce w stosunku do udzialow wiascicieli lokali juz wyodrebnionych, ktore takze ulegng zmniejszeniu).

W tej sytuacji nalezy postawié¢ pytanie: czy skoro w ramach przyznanych uprawnien Wspoélnota Mieszkaniowa
moze w celu wyodrebnienia nowych samodzielnych lokali ingerowa¢ w udzialy we wspolwlasnosci przynalezne
dotychczasowym wlascicielom lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, moze takze ingerowac¢ w uzytkowanie
wieczyste jako prawo slabsze, ale specyficzne, albowiem mozliwe do ustanowienia tylko przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego. Innymi stowy, czy skoro wspélnota mieszkaniowa ma samodzielng kompetencje



ustanawiania odrebnej wlasno$ci i moze ku temu samodzielnie — ze skutkiem dla pozostalych wlascicieli — ingerowac
w udzialy w nieruchomoéci wspolnej (jako prawo powigzane z wlasnos$cia lokalu), czy moze takze — ze skutkiem dla
jednostki samorzadu terytorialnego, ingerowac w jego prawo wlasnoSci w ten sposob, ze ,,zwigze” z nowymi lokalami
udzialy w uzytkowaniu wieczystym, korygujac jednoczeénie wielko§¢ tych udziatlow powiazanych z dotychczasowymi
lokalami, juz wyodrebnionymi, tak jak moze i musi korygowaé udzialy we wspotwlasnoéci, aby uczyni¢ zadosé
wymaganiom art. 3 ust. 1i 3 u.w.l., po mysli art. 21 ust. 3 u.w.L

Przypomnie¢ w tym miejscu jednoczesnie nalezy, ze w my$l art. 3a ust. 1 pkt 2 u.w.l.,, obowigzujacego w dacie
zawierania przedmiotowych umoéw, wspdlnota mieszkaniowa nie mogla ustanawiajgc wtasno$é nowopowstatych
lokali, sprzeda¢ jednocze$nie udzialdbw we wspolwlasnoSci gruntu, albowiem grunt ten stanowil przedmiot
wspoétuzytkowania wieczystego zwigzanego z wlasnoscia uprzednio wyodrebnionych lokali. Innymi stowy, wspélnota
mieszkaniowa miala obowiazek ustanowienia odrebnej wlasno$ci wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, z tym,
ze w przypadku istnienia uzytkowania wieczystego gruntu, bedzie to odpowiednio udzial w tym wspétuzytkowaniu
wieczystym (zob. takze art. 4 ust. 3 u.w.l.). A przypomnie¢ takze nalezy, ze art. 21 ust. 3 u.w.l. méwi szeroko o skladaniu
o$wiadczen w celu wykonania uchwal w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5ai 6, ze skutkiem w stosunku
do wlascicieli wszystkich lokali.

Owe uprawnienie, modyfikuje — zdaniem Sadu Apelacyjnego - tym samym tres¢ art. 71 u.g.n. w ten sposéb, ze — nie
pozbawiajac prawa jednostki samorzadowej (takze Skarbu Panstwa) do pobierania pierwszej oplaty i optat rocznych -
czyni jej uprawnienie pochodnym w stosunku do odrebnej wlasnoéci lokalu, jako prawa pierwszego i wazniejszego, o
ktérym decyduje, w realiach sprawy, wspblnota mieszkaniowa, ze skutkiem wobec wlascicieli dotychczasowych lokali,
w tym — jak w sprawie niniejszej — (...) W..

Sad Najwyzszy uchylajac poprzedni wyrok Sadu Apelacyjnego, przywolal stanowisko zdecydowanej wiekszo$ci
orzecznictwa tego Sadu o pierwszenstwie prawa odrebnej wlasnosSci lokalu wobec uzytkowania wieczystego, jako
prawa zwigzanego z ta wlasno$cig. W tym miejscy jednak uzupelniajaco nalezy przywola¢ najdalej idace stanowisko
w tym zakresie, wyrazone w uzasadnieniu uchwaly (7) Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 25 sierpnia 2017 r. (III CZP
11/17, OSNC 2017/12/132).

Jakkolwiek istota przedstawionego w tamtej sprawie zagadnienia prawnego sprowadzala sie do wskazania
prawidlowej wykladni przepisow ustawy o wlasnosci lokali oraz przepiséw kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w kontek$cie uplywu terminu, na jaki ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego dla prawa
wlasnos$ci lokalu znajdujacego sie w budynku posadowionym na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, w
szczegoblnosci w $wietle zasady z art. 235 § 2 k.c., istota zagadnienia bylo jednak wskazanie takze, jak ma sie ten przepis
(i w ogoble przepisy o ustanawianiu uzytkowania wieczystego), do przepisow ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l., udzial w nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwigzanym z wlasno$cig lokali. To samo
dotyczy udzialu w uzytkowaniu wieczystym, jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste (art. 4 ust. 3 u.w.l.). Wyraza to zasade, ze prawo wlasnosci lokalu jest prawem gléwnym, a udzial w prawie
uzytkowania wieczystego prawem z nim zwigzanym i wobec niego akcesoryjnym, a zatem nawet wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego nie ma wplywu na byt prawa wlasnoéci lokalu.

Przywolujac wypowiedzi dotyczace pierwszenstwa uzytkowania wieczystego nad prawem wlasnoéci i odrzucajac te
stanowisko, Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wskazanej uchwaly podkreslil, ze regulacja dotyczaca odrebnej wlasnos$ci
lokalu i udzialu w nieruchomosci wspoélnej zawarta jest w ustawie o wlasno$ci lokali. Zgodnie z art. 3 ust. 1 tej ustawy,
w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej dopoty, dopoki
trwa odrebna wlasno$¢ lokali. Nieruchomos$cia wspo6lng jest grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
do wylacznego uzytku wilascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Jak wynika z art. 4 ust. 3 u.w.l., jezeli budynek zostal
wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspolnosci jest to prawo. Oznacza to, ze
udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu jest zwiazany z odrebna wlasnoscia lokalu. Taki wniosek potwierdza
art. 3a ust. 1 u.w.l., w ktérym uregulowano zasady oddawania w uzytkowanie wieczyste ulamkowej czesci gruntu,



stanowiac, ze oddana w uzytkowanie wieczyste utamkowa cze$¢ gruntu jest prawem zwiazanym z odrebna wlasno$cia
lokali.

Z wykladni jezykowej powolanych przepiséw wynika jednoznacznie, ze udzial we wlasnoS$ci nieruchomosci wspdlnej
albo udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu s prawami zwigzanymi z prawem odrebnej wlasnosci lokalu
znajdujacego sie w budynku posadowionym na tym gruncie. Mozna wobec tego uznaé, ze analizowane przepisy ustawy
o wlasnosci lokali s przepisami szczegblnymi w stosunku do art. 235 § 2 k.c., zatem zgodnie z zasada lex specialis
derogat legi generali nalezy je stosowac¢ w miejsce tego przepisu.

Za stosowaniem wspomnianych przepiséw ustawy o wlasno$ci lokali przemawia rowniez zasada lex posterior derogat
legi priori, gdyz art. 3a ust. 1 u.w.l. wszedl w zycie dniu 26 wrze$nia 1997 r., a art. 235 § 2 k.c. juzw dniu 1 stycznia 1965 .

Biorgc to pod uwage Sad Najwyzszy stwierdzil, ze z majacych zastosowanie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
wynika, iz prawem gléwnym jest prawo wlasnosci lokalu, a prawem akcesoryjnym i zwigzanym z nim jest udzial w
uzytkowaniu wieczystym gruntu.

Za uznaniem prawa wlasnoSci lokalu za prawo glowne przemawiaja réwniez wzgledy systemowe zwigzane z
podstawowymi konstrukcjami prawa rzeczowego. Prawo wlasnosci, niezaleznie od tego, czy dotyczy nieruchomosci
gruntowej, budynkowej czy lokalowej, jest chronione jednakowo. Uzaleznianie bytu prawa wlasnos$ci lokalu, ktore
jest prawem glownym, od zwigzanego z nim prawa uzytkowania wieczystego, bedacego prawem akcesoryjnym, byloby
zaprzeczeniem ustalonej hierarchii, w jakiej te prawa pozostaja wzgledem siebie. Zgodnie z zasadga numerus clausus
praw rzeczowych, w obrocie moga wystepowa¢é tylko takie prawa, ktoére przewiduje i reguluje system prawa. W
katalogu tych praw wystepuje tylko prawo wlasnoSci jako prawo nieograniczone w czasie, brak za$ prawa wlasnoS$ci
czasowej (...).

Za traktowaniem odrebnej wlasno$ci lokalu jako prawa glownego i nieograniczonego w czasie, a nie prawa, ktore
jest zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego i gasnie wraz z uplywem terminu, na jaki to prawo ustanowiono,
przemawia takze powinno$¢ interpretowania norm zawartych w ustawach zwyklych zgodnie z Konstytucja. Z art. 64
ust. 3 Konstytucji wynika, ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczana tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wlasnosci. Bez wyraznego przepisu ustawy nie mozna wiec uznadé, ze prawo wlasnosci lokalu

wygasa.

Dostrzegajac stabo$¢ wykladni, ktéra przyjmuje priorytet prawa wlasnosSci, kosztem naruszenia konstrukcyjnych
zalozen prawa uzytkowania wieczystego, Sad Najwyzszy zwrocil jednoczesnie uwage, ze ustawodawca moze zapobiec
tym nastepstwom, przewidujac, iz gdy ga$nie prawo uzytkowania wieczystego, wlaciciel lokalu moze zachowaé
udzial w prawie wlasnoéci gruntu. Wskazal ponadto, ze ustawodawca stworzyl juz podstawy do zamiany prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoSci nieruchomoéci (jedn. tekst Dz.U. z 2012 r., poz. 83), a nadto kompleksowo kwestie te
postanowil rozwigzaé nowa ustawa o przeksztalceniu wspotuzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wspotwlasnosé gruntow.

Powyzsze uwagi, obszernie przywolane, sa o tyle istotne w realiach sprawy, ze przesadzaja, iz nie mozna méwic
o naruszeniu art. 71 u.g.n. tylko z tego powodu, ze wspolnota mieszkaniowa — dzialajac zgodnie ze swoimi
uprawnieniami i beda wlascicielem nowo wybudowanych lokali, przenosi ich wlasno$¢ wraz z udzialem w
prawie uzytkowania wieczystego, modyfikujac udzialy w tym prawie na rzecz dotychczasowych wlascicieli lokali
wyodrebnionych i ustanawiajac udzialy w tym prawie na rzecz nabywcy powstalych (nowych) lokali. Mieéci sie to w
dyspozycji art. 21 ust. 3 u.w.l. i w kompetencji (umocowaniu) wynikajacym z uchwaly i pelnomocnictwa (art. 22 ust. 2 i
3 pkt5isau.w.l), aznajduje oparcie i konieczno$¢ w art. 3 ust. 1i 3, art. 3aiart. 4 ust. 3 u.w.l. W przeciwnym wypadku,
uzna¢ nalezaloby uprawnienia Wspo6lnoty Mieszkaniowe za iluzoryczne, gdyz zalezne od dodatkowej woli powoda,
wbrew temu, ze w odpowiednim trybie udzielil juz takiej zgody i umocowania, sanowanej poprzez brak zaskarzenia w
trybie art. 25 u.w.l., w stosownej uchwale notarialnej z kwietnia 2012 r.



Ustawodawca wyposazyl Wspolnote Mieszkaniowa w uprawnienie modyfikacji praw wlasciciela lokalu, ktory
dysponuje zaréwno udzialami w uzytkowaniu wieczystym gruntu (zwiazanymi z lokalami), jako prawa stabszego od
prawa wlasnosci, jak i samego prawa wspdlwlasnos$ci w nieruchomosci wspoélnej (zwiazanego z niewyodrebnionymi
lokalami), poprzez podporzadkowanie ich konsekwencjom wyodrebnienia nowych lokali na skutek przebudowy lub
rozbudowy nieruchomosci wspdlnej, na co dotychczasowi wlasciciele swoich lokali, wyrazili zgode w stosownej
uchwale i nie podwazyli jej w stosownym trybie sadowym.

Nie przesadzajac, w jakim zakresie pow6d moze domagac sie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, przypisanego
nowym lokalom oraz ograniczy¢ te oplaty dotychczasowym wlascicielom lokali, nie mozna zasadnie twierdzi¢, ze
doszlo do naruszenia art. 71 u.g.n., ze skutkiem niewazno$ci uméw wyodrebnienia i sprzedazy nowych lokali. Do$¢
jeszcze raz wskazac, ze zdaniem Sadu Apelacyjnego w skladzie niniejszym, owe prawo do optlat z tytulu powstalego
prawa jest zachowane, a ostatecznie obowiazek taki moze by¢ wymuszony na podstawie art. 64 k.c. Powstanie za$ i
modyfikacja udzialow w uzytkowaniu wieczystym zwigzanym z ,nowymi” i ,starymi” lokalami wyodrebnionymi bylto
wynikiem umocowania Wspoélnoty Mieszkaniowej, w oparciu o powolane wyzej przepisy i udzielone umocowanie oraz
zgode, w formie prawem przewidziane;j.

Poglad przeciwny, ze umowy wyodrebnienia lokali powinny by¢ dokonywane z udzialem powoda, nie jest
przekonywajacy. Jest sprzeczny z trescia art. 21 ust. 3 u,w.l., ktdry wspolnocie mieszkaniowej jako wlascicielowi
nowych lokali, daje pelna i wylaczna kompetencje w tym zakresie, w tym do ustanowienia i przeniesienia odrebne;j
wlasno$ci lokali wraz z przynaleznym im udzialem w nieruchomos$ci wspolnej i wspotuzytkowaniem wieczystym
gruntu.

Odnoszac powyzsze tezy i uwagi do aktdow notarialnych zawartych w sprawie, zauwazy¢ nalezy, ze zbywajac udzialy
przynalezne do lokalu nr (...) w prawie uzytkowania wieczystego, pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa dzialajac takze
ze skutkiem wobec powoda, wprost zastrzegla, ze pozwana spotka ma obowiazek uiszczac oplaty roczne zwigzane z
przyznanym jej udzialem w uzytkowaniu wieczystym (§ 11 umowy z 20 XII 2013 r.), a sformulowanie to nie uchybia
takze prawu do domagania sie pierwszej oplaty, wynikajacej m.in. z art. 71 u.g.n. (k. 58).

Z kolei w akcie notarialnym z 15 stycznia 2014 r. (k. 503 i nast.) dotyczacym pozostalych lokali, strony postuzyly sie
co prawda og6lna formula o zbyciu lokali z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej, ale stosownie do art. 3 ust. 2 i art.
4 ust. 3 u.w.l,, jezeli przedmiotem wspodlnosci jest uzytkowanie wieczyste, ono jest objete tym udzialem. Odwolaé sie
takze nalezy do ogolnej reguly z art. 56 k.c., ze czynno$¢ prawna obejmuje skutki nie tylko w niej wyrazone, ale takze
wynikajace z ustawy, o czym przesadza powolany art. 4 ust. 3 u.w.l. Notabene, z wnioskdw o wpis praw zwiazanych
z nieruchomog$ciami lokalowymi wynika, ze wniesiono, aby wpisa¢ odpowiedni udzial z dzialu I — Sp (ktory co do
gruntu — dotyczyl uzytkowania wieczystego (k. 5211 nast.). Tak tez wnioski te zrozumial Sad wieczystoksiegowy, ktory
w rubryce I — Sp ksiag lokalowych wpisal m.in. udzialy w uzytkowaniu wieczystym gruntu (zob. k. 104, 111, i nast. —
odpisy kw lokali zlozone przy pozwie).

W takim uksztaltowaniu praw wspdlnoty mieszkaniowej i odkodowaniem przepisow art. 21 ust. 3 wzw. zart. 22 ust. 21
ust. 3 pkt 51 5a u.w.l., za oczywiécie wadliwy nalezy przyjac¢ poglad wyrazony m.in. w postanowieniu Sagdu Najwyzszego
w 24 listopada 2010 r. (I CSK 267/10, niepubl.), ze art. 21 ust. 3 u.w.l. nie pozwala na zmiane udzialtow w warunkach
o ktorych mowa w art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 i 52 u.w.l. Poglad ten nie jest akceptowany w doktrynie i w praktyce
sadoéw powszechnych.

Podobnie, nie do zaakceptowania jest poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w postanowieniu Sadu Najwyzszego z
dnia 19 czerwca 2018 r., I CSK 320/17, niepubl.). Mianowicie, w orzeczeniu tym zauwazono, ze z uwagi na przyjeta
metode okresSlenia udzialu w nieruchomosci wspdlnej, w tym we wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzanym
z wlasno$cia nowopowstalych lokali (ktérego wysoko$é jest wypadkowa stosunku powierzchni uzytkowej takiego
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi) i nastepujacym zwiekszeniem sumy udzialéw we wspotuzytkowaniu
wieczystym w stosunku do dotychczasowej sumy udzialow w tym prawie, czyli ich sumy przed powstaniem odrebne;j



wlasno$ci nowych lokali oraz wobec faktu, ze udzial we wspoluzytkowaniu wieczystym gruntu zwiazany z wlasnoécia
nowego lokalu (lokali), tworza odpowiednia cze$¢ z udzialu w dotychczasowej sumie udzialow we wspodtuzytkowaniu
wieczystym stanowigcej skladnik nieruchomos$ci wspolnej oraz odpowiednig cze$¢ z udzialu przekraczajacego
dotychczasowa sume udzialéw w tym prawie zwiazang z dotychczas wyodrebnionymi lokalami, dochodzi do ingerencji
w prawo wlasno$ci gruntu. Zatem do skutecznego powstania udzialu w prawie wspétuzytkowania wieczystego gruntu
zwigzanego z prawem wlasno$ci nowych lokali ponad wysoko$¢ tego udzialu, ktéry dotychczas byl elementem
nieruchomo$ci wspoélnej, konieczne jest wyrazne i odrebne oSwiadczenie woli wlasciciela gruntu wyrazone we
wlasciwej formie o oddaniu tak okreslonej utamkowej czesci we wspotuzytkowanie wieczyste gruntu i uchwata w tym
zakresie (podjeta w trybie art. 22 ust. 21 ust. 3 pkt 5 u.w.l. — dop. SA), jako wykraczajaca poza nieruchomo$¢ wspoélna,
jest bezskuteczna.

Stanowisko to jest nie do zaakceptowania, jako sprzeczne z ustawg o wlasnos$ci lokali — przepisami wcze$niej
szczegOlowo omowionymi i wadliwe, podobnie jak weze$niej przywolany poglad wyrazony w postanowieniu Sadu
Najwyzszego z listopada 2010 .

Poglad ten wychodzi z zalozenia, ze wysoko$¢ tego udziatu, ktoéry zostaje przypisany nowym (nowo wybudowanym
lokalom), ktory dotychczas byl elementem nieruchomosci wspoélnej, wymaga wyraznego i odrebnego o$wiadczenia
woli wlasciciela gruntu wyrazonego we wlasciwej formie o oddaniu tak okre$lonej ulamkowej czesci we
wspoétuzytkowanie wieczyste gruntu. Podnosi sie, ze wskazana réznica w udziale, jako niewchodzaca dotychczas w

sklad nieruchomo$ci wspdlnej, nie mogla stanowi¢ przedmiotu uchwaly wtaécicieli lokali tworzacych wspdlnote
mieszkaniowq, a zatem czynnoSci prawne zarzadu wspélnoty w tym zakresie, wykraczaja poza nieruchomo$¢ wspo6lng
i sg bezskuteczne.

Stanowisko takie, w zakresie dotyczacym tzw. duzych wspo6lnot mieszkaniowych, do ktérych ma zastosowanie art. 22
ust. 21 ust. 3 pkt 5i 5a u.w.l. i art. 21 ust. 3 u.w.l,, jest oczywiécie wadliwe, contra legem.

Podtrzymujac wywod weczesniejszy, ktory klarownie wylozyl prawa Wspolnoty Mieszkaniowej w tym zakresie,
dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze:

- nieruchomoscia wspo6lna jest zaré6wno udzial w cze$ciach wspolnych budynku, jak i w gruncie (art. 3 ust. 1i 2
u.w.l.). Wspolnota mieszkaniowa dysponuje — w my$l przepiséw art. 22 i 23 u.w.l. — nieruchomos$cia wspélna,
w tym moze na jej bazie, dokonywac¢ rozbudowy i przebudowy wspolnej nieruchomo$ci. Dokonana rozbudowa
kreuje nowe powierzchnie, i jezeli staja sie one samodzielnymi lokalami w rozumieniu art. 2 u.w.l., do czasu ich
sprzedazy przez Wspolnote Mieszkaniowa, pozostaja jej wlasnoScia, jak to juz weze$niej opisano i co podkreslit Sad
Najwyzszy uchylajac poprzedni wyrok Sadu Apelacyjnego. W momencie ich sprzedazy, Wspélnota Mieszkaniowa jest
uprawniona do przypisania tym lokalom udzialéw w nieruchomosci wspolnej i korekty dotychczasowych udzialow
przynaleznych do juz istniejacych lokali. Takie uprawnienie Wsp6lnoty Mieszkaniowej wynika wprost z art. 22 ust. 2
iust. 3 pkt 51 5a u.w.l. i dopelnia je regulacja art. 21 ust. 3 u.w.l., ktéra daje Wspo6lnocie Mieszkaniowej prawo do tej
korekty w imieniu i ze skutkiem dla wilascicieli lokali, w tym tego, ktory jest — jak w sprawie niniejszej — jednostka
samorzadu terytorialnego.

- skoro Wspdlnota Mieszkaniowa w tych warunkach (przywolanych przepisoéw) moze zaingerowaé¢ w udzialy we
wlasnoS$ci w nieruchomosci wspoélnej, moze takze zaingerowa¢ w udzialy wieczystego uzytkowania gruntu. Przy czym
poglad przeciwny zwalczany przez przywolany wyrok SN z 2018 r. nie tyle wychodzi z zaloZenia, ze prawo uzytkowania
wieczystego jest ,silniejsze” od wlasnoSci, lecz twierdzi, ze prawo to nie jest objete pojeciem nieruchomosci wspolne;.
Takie stanowisko jest oczywiScie wadliwe i sprzeczne z istota nieruchomosci wspoélnej opisang w art. 3 ust. 1i 2 u.w.l.,
ktbra uzupelnia art. 3ai art. 4 ust. 3 u.w.L

- nieruchomos$¢ wspolng definiuje art. 3 ust. 1 i 2 i niewatpliwie tylko udzialy powigzane z niewyodrebnioneg o
lokalami (tu; powoda), byly ,jego” udzialami. Niemniej, skoro zgodzil sie na rozbudowe i nadbudowe, to tym samym
zgodzil sie na korekte ,,wlasnych” udzialéw w zakresie w jakim nie odpowiadajg regule ustawowej z art. 3 ust. 3 u.w.l.,



a ustawodawca ,zadekretowal” taki skutek wprost w art. 21 ust. 1 u.w.l., gdyz w przeciwnym razie kompetencja z
art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 i 5a bylyby iluzoryczna. Innymi slowy, tymi udzialami Wspdlnota nie moze ,,swobodnie”
dysponowac, ale moze je korygowaé w sytuacji z art. 22 ust. 3 pkt 5i 5a, gdy dochodzi do ,,powiekszenia” nieruchomosci
wspolnej na skutek przebudowy i rozbudowy oraz powstania nowych lokalu na bazie wspolnej nieruchomosci i
powstaje zaréwno konieczno$¢ przypisani nowym lokalom udzialu w nieruchomosci wspélnej, jak i zachowanie reguly
ustawowej z art. 3 ust. 3 u.w.l.

Przepis art. 21 ust. 3 u.w.l. odwoluje sie do pelnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l. Ten ostatni przepis
stanowi za$, ze do podjecia przez zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidziane;j.

Unormowanie przywolanego przepisu (art. 22 ust. 2 u.w.l.) wraz z jego ust. 3 i art. 23 u.w.l. stanowi o istotnych
cechach zarzadzania z ustawy o wlasnosci lokali, odr6zniajacych go od zarzadzania kodeksowego, na czele z art. 199
k.c. (wymagajacym zgody wszystkich wspotwlascicieli na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad).

Historia unormowania art. 21 ust. 3 u.w.l. tkwi w treéci art. 21 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczania nieruchomos$ci w brzmieniu sprzed 1 stycznia 1995 r. Powolane przepisy stanowily, ze ,,do czasu
sprzedazy przez Skarb Panstwa lub gmine wszystkich lokali mieszczacych sie w domach stanowigcych wlasno$é
Skarbu Panstwa lub wlasnoé¢ gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie domu przez osoby fizyczne i
osoby prawne polegajacej na powiekszeniu liczby lokali, decyduje rejonowy organ rzadowej administracji ogblnej
w odniesieniu do domoéw stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, a zarzad gminy — w odniesieniu do doméw
stanowiacych wlasno$¢ gminy. Pozwolenia na budowe udziela sie na podstawie przepiséw Prawa budowlanego. Po
dokonaniu przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy, o ktérych mowa w ust. 3, rejonowy organ rzadowej administracji
ogo6lnej w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé Skarbu Panstwa, a zarzad gminy w odniesieniu do
nieruchomos$ci stanowigcych wlasno$¢ gminy, w drodze decyzji zmienia odpowiednio wielko$¢ udzialow wiascicieli
poszczego6lnych lokali we wspolwlasnosci domu oraz we wspdtwlasnoéci lub we wspodtuzytkowaniu gruntu".

Wynikato z nich po pierwsze, ze podejmowanie czynnoSci wyrazajacych zgode na przebudowe, nadbudowe lub
rozbudowe budynku nie nalezalo do wspotwlascicieli nieruchomosci, lecz do zarzadcy — pierwotnego wlasciciela; po
drugie za$ — najwazniejsze dla odczytania istoty recepcji tamtego zamyshi ustawodawcy do realiéw ustawy o wlasnos$ci
lokali, Ze zmiana udzialéw, bedaca nastepstwem tych czynnosci i ingerujaca w tres¢ prawa wlasnosci wlascicieli lokali,
nastepuje bez udzialu wlascicieli lokali w aktach zmieniajacych ich prawa wlaScicielskie.

W realiach wsp6lnot mieszkaniowych powstalych wraz z wej$ciem w zycie ustawy o wlasnoSci lokali, ustawodawca
z dniem 26 wrzeénia 1997 r. (Dz. U. Nr 106, poz. 682) zmienil art. 21 u.w.l., dodajac przepis (ust. 3), ktéry nie mial
bynajmniej za zadanie zmodyfikowa¢ zasady z art. 22 ust. 2 u.w.l., lecz poszerzy¢ skutki podjecia przez wlascicieli lokali
uchwal we wskazanym zakresie (art. 22 ust. 3 pkt 5, 5ai 6 u.w.l.), dajac Wspoélnocie Mieszkaniowej reprezentowane;j
przez zarzad (art. 21 ust. 1 u.w.l.; ale takze i zarzadce — poprzez art. 33 u.w.l.), prawo podejmowania czynnoSci (aktow)
ingerujgcych wprost w prawa wlascicielskie wlascicieli lokali, w postaci zmiany wysoko$ci udzialéw przynaleznych
do ich lokali, na skutek przebudowy, rozbudowy i nadbudowy budynku oraz zmiany wysoko$ci udzialdbw w celu
dostosowania ich do zasad wynikajacych z ustawy o wlasnos$ci (lub na skutek podziatu nieruchomogci).

Reasumujge, zgoda wlascicieli na dokonanie czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w odniesieniu
do nieruchomo$ci wspoélnej, nie wymaga dodatkowych zgod wiascicieli lokali. Taki bowiem jest sens zarzadzania
w rezimie ustawy o wlasnoSci lokali, ze dostateczna jest zgoda wymaganej wiekszosci dla wszystkich czynnoSci
przekraczajacych zwykly zarzad, z kontrola sadu, na podstawie art. 25 u.w.l.

Z kolei unormowanie art. 21 ust. 3 u.w.l., nie zmieniajac zasady z art. 22 ust. 2, 3 i 4 u.w.l,, poszerzylo zakres
skutkéw uchwal podejmowanych we wskazanych w tym przepisie przypadkach oraz zakres umocowania zarzadu (lub
zarzadcy) Wspolnoty Mieszkaniowej, do ingerencji w odrebna wlasno$é poszezeg6lnych wilascicieli (wyodrebnionych



i niewyodrebnionych), bez dodatkowego udzialu wlascicieli lokali w czynnoéciach (notarialnych). W konsekwencji
powyzszego nalezy uznaé, ze uchwala wlascicieli lokali podjeta stosownie do art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 i 5a oraz
art. 23 u.w.l,, jako konsekwencja rozbudowy i przebudowy oraz zbycia lokali nowo powstalych, pozwala Wspolnocie
Mieszkaniowej reprezentowanej przez zarzad na dokonanie ustanowienia i zbycia nowych lokali wraz z udzialem
w nieruchomosci wspoélnej, w tym w gruncie, a w przypadku gruntu oddanego w czeéci (przynaleznej do wczesniej
wyodrebnionych lokali) w uzytkowanie wieczyste - wraz z udzialem w tym prawie. I to mialo miejsce w sprawie.

III. W tak dokonanej ocenie prawnej Sad Apelacyjnej nie stwierdza, ze zachodzi podstawa do stwierdzenia niewazno$ci
umoéw z grudnia 2013 1. i ze stycznia 2014 r. Umowy te nie naruszaja bezwzglednie przepiséw ustawy (art. 58 §
1 k.c.), istotnych dla skutecznego powstania wlasnos$ci lokali. Nie uchybiajg tez prawom powoda, ktéry godzac sie
na rozbudowe i zbycie nowo wybudowanych lokali, wyrazil zgode na zmiane udzialébw przynaleznych do lokali, w
tym pomniejszenie udzialu powoda w nieruchomosci wspoélnej (zwiazanego z jego lokalami niewyodrebnionymi), jak
i ,poszerzenia” udzialow w uzytkowaniu wieczystym, kosztem dotychczasowych wtascicieli lokali wyodrebnionych
oraz kosztem powoda, ktorego cze$é¢ dotychczasowych udzialow zostala obcigzona uzytkowaniem wieczystym. Zatem
bylo to uszczuplenie praw wlascicielskich zgodnie z prawem, bez naruszenia praw powoda do uzyskania stosownej
kompensaty na podstawie art. 71 u.g.n.

Art. 58 k.c. dotyczy wylacznie treéci i celu czynno$ci prawnej, a o sankcjach niespelnienia innych przestanek czynnosci
prawnej jest mowa poza tym przepisem (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 czerwca 2014 roku, V CSK 412/13,
Legalis numer 1067195 i cytowane w jego uzasadnieniu orzecznictwo). Uznaje sie, ze czynno$ci prawne o charakterze
wylacznie zobowigzujacym sa wazne, a nastepstwa dokonania ich bez wymaganej zgody wszystkich wspélwlascicieli
moga by¢ rozpatrywane wylacznie na plaszczyZnie niewykonania umowy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24
kwietnia 2013 roku, IV CSK 596/12, Legalis numer 741811).

Natomiast w przypadku czynnosci prawnych o podwojnym skutku lub czynno$ci rozporzadzajacych, jak juz wskazano,
Wspdlnota Mieszkaniowa dopelnila koniecznych czynnoé$ci w granicach umocowania i przeniosta udzialy takze w
gruncie (w uzytkowaniu wieczystym). Uczynila zatem zado$¢ bezwzglednie obowigzujgcym przepisom art. 3 ust. 3 ust.
1— 3, art. 3a ust. 1 pkt 2 oraz dzialala w granicach przyznanej jej zdolno$ci prawnej i umocowania — art. 6 k.c., art.
22 ust. 21 ust. 3 pkt 51 5a w zw. z art. 21 ust. 3 u.w.l.,, dzialajac ze skutkiem wobec powoda, ale jednocze$nie w zadnej
czesci objetych sporem czynno$ci, nie pozbawila powddki kompetencji zaréwno do korekty oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego, jak i prawa ich dochodzenia wobec wlasciciela ,nowych” lokali, skoro prawo to w odpowiednich udzialow
powstalo i zostalo tym lokalom przypisane, po mysli art. 71 u.g.n.

Dodatkowo takze wskaza¢ nalezy, ze sluszny byl zarzut apelacji naruszenia art. 325 k.p.c. przez nieprecyzyjne
okreélenie w zaskarzonym wyroku zakresu stwierdzonej niewazno$ci umowy przedwstepnej, ktorej zadanie ustalenia
niewaznoSci juz chociazby z powodu jednoczesnego domagania sie przez powoda ustalenia niewaznoSci umow,
stanowiacych jej wykonanie, pozbawione bylo interesu prawnego. Zaskarzone orzeczenie w odniesieniu do umowy
przedwstepnej z dnia 23 kwietnia 2013 roku powielato zgdanie pozwu w tej czeéci, nieprecyzujace zakresu stwierdzenia
niewaznoS$ci umowy, a odwolujace sie jedynie do zakresu niezgodnosci z uchwalg numer (...) roku. Tak sformulowane
zadanie nie mogto podlega¢ uwzglednieniu z uwagi na jego nieokre$lenie, a w konsekwencji wyrok je uwzgledniajacy
nie spelial wymogu definitywnos$ci i jednoznacznoS$ci tresci rozstrzygniecia. Brak bylo natomiast podstaw do
dookreslenia zakresu stwierdzonej niewazno$ci umowy bez narazania sie na zarzut naruszenia art. 321 k.p.c.

Stluszny byl takze zarzut apelacji, ze uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie czynnoS$ci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu powinna dotyczyé materii zwigzanej z zarzadem nieruchomoscia wspélna,
a czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej nie s3 upowaznieni do ingerencji w sfere indywidualnej wlasnos$ci oraz nie
moga podejmowac decyzji wykraczajacych poza cele i zadania Wspoélnoty Mieszkaniowej. W wyroku z dnia 16 stycznia
2008 roku (IV CSK 393/07, Legalis numer 491926) Sad Najwyzszy doszedl do konkluzji, Ze zmiana przeznaczenia
lokalu nalezgcego do innego czlonka wspolnoty nie mieéci sie w katalogu czynno$ci wymienionych w art. 22 u.w.l., a
tym samym rozpoznawanie sprawy w konteks$cie tego przepisu nie znajduje uzasadnienia prawnego. Jeszcze bardziej
wyraziste stanowisko ktadace akcent na rozdzielenie sfery zarzgdu nieruchomoécia wspélna i odrebnej wlasnos$ci



lokalu wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 kwietnia 2009 roku (II CSK 600/08, Legalis numer 218579), w ktérym
podkreslono, ze wlasciciele lokali nie moga podejmowaé zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebne;j
wlasnoS$ci lokali, w tym w sposéb korzystania z lokali.

Z tych wzgledow, o ile Wspodlnota Mieszkaniowa wladna byla podjgé uchwale o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokali powstalych w wyniku adaptacji strychéw, to nie mogla juz narzuci¢ kontrahentowi tej czynnoéci prawnej,
przeznaczenia tych lokali. Stad tez zgoda wyrazona w uchwale numer (...) byla skuteczna jedynie w zakresie
dotyczacym ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, a juz nie co do ich przeznaczenia. Zreszta zawarte w uchwale
numer (...) upowaznienie dla Zarzadu Wspdlnoty nie zawierato takiego ograniczenia, lecz umocowywalo do zawarcia
umoéw ustanowienia odrebnej wilasno$ci lokali i ich sprzedazy. Zgoda i umocowanie s3 w istocie odrebnymi
czynno$ciami, stad tez przyjmuje sie, ze wymog podjecia uchwaly w formie prawem przewidzianej dotyczy tylko
udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 czerwca 2017 roku, IV CSK 478/16,
Legalis numer 1651519).

Reasumujgc: zwigzanie przeznaczeniem lokali nowo wybudowanych moglo dotyczy¢ samej Wspolnoty
Mieszkaniowej, ewentualnie stanowi¢ obligacyjne zobowigzanie nabywcy, ale bez skutku prawnorzeczowego, dla
powstania i trwania odrebnej wlasnosci.

Sam sposob glosowania przy podjeciu uchwaly numer (...), nie zostal podwazony w trybie art. 25 u.w.l. Stad dla oceny
jej wazno$ci nie mozna stosowac przestankowo art. 58 k.c.

Jak trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 czerwca 2016 r. (V CSK 662/15, LEX nr 2097797), w art.
58 k.c. nie chodzi o kazda sprzeczno$¢ z ustawa przy dokonywaniu czynnoSci prawnej, a tylko - co nie zawsze jest
dostrzegane - o sprzeczno$¢ z ustawa treéci czynno$ci prawnej oraz o sprzecznosci z ustawa celu czynno$ci prawnej, co
wynika z odwolania sie w art. 58 k.c. do celu dokonywanej czynno$ci prawnej (cel czynnoSci prawnej wigze sie $cisle
z jej treScig) oraz do postanowien dokonywanej czynno$ci prawnej (sg one elementem tresci czynno$ci prawnej).

Z kolei w uchwale Sadu Najwyzszego (7) z dnia 15 wrze$nia 2015 r. (III CZP 107/14, OSNC 2016/2/16) wyraznie
podkreslono, ze przy ocenie waznoSci umowy sprzedazy nieruchomoéci nalezy badaé, czy istniala wlasnos¢, czy
podmiot (wlasciciel) dziala w ramach przyznanej mu kompetencji i czy zachowal wymagane przez ustawe warunki
skutecznego ustanowienia wlasnoéci, wymagane przez przepisy bezwzglednie obowigzuje, w tym co do formy.

To wszystkie mialo miejsce w sprawie.

(Artykut 58 § 1 k.c., stanowigc o niewaznoSci czynnos$ci prawej z powodu jej sprzeczno$ci z ustawa, ma na wzgledzie
sprzeczno$c tresci i celu tej czynnodci z ustawa. Tre$é czynnoéci prawnej odnosi sie do treéci ztozonych o$wiadczen
woli, ktére konstytuuja dang czynno$¢ prawna. Innymi slowy, tre$¢ czynnosci prawnej stanowi istotny element
kreujacy czynno$é prawng, w ktorej znajdujg wyraz wylacznie same decyzje uczestnikéw czynno$ci prawnej (por.
uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1990 r., III CZP 8/90, OSNCP 1990,
nr 10-11, poz. 124, oraz uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC
2001, nr 6, poz. 83, i z dnia 18 kwietnia 2013 r., IT CSK 557/12, OSNC 2014, nr 2, poz. 13).

IV. Z tych wszystkich wzgledéw, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 i art. 108 § 1 k.p.c. zasadzajgc w pierwszej instancji
koszty zastepstwa prawnego na rzecz pozwanych, natomiast w drugiej instancji — zwrot oplaty od apelacji i koszty
zastepstwa prawnego na rzecz pozwanej spotki, uwzgledniajac stawke minimalnga obowigzujaca w dacie skladania
apelacji. Obowigzujace rozporzadzenie MS dotyczace wynagrodzenia adwokatéw nie przewiduje wynagrodzenia za
postepowanie kasacyjne pelnomocnika nie sporzadzajgcego skargi kasacyjnej, w sytuacji jak w sprawie niniejszej, gdy
rozprawa nie byla wyznaczona.
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