Sygn. akt XXV C 339/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny, w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Tomasz Gal

Protokolant: sekretarz sadowy Adam Darnikowski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 paZzdziernika 2023 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa P. T.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

Uchyla uchwale czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 4 kwietnia
2023 r. w sprawie przyjecia procedury sprzedazy korytarzykow wlascicielom,

Zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz P. T. kwote 577 zl (pieéset
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opéZznienie od dnia
uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt XXV C 339/23

UZASADNIENIE

Pozwem z 13 czerwca 2023 r. (data prezentaty) P. T. wystapil przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)
nieruchomosci przy ul. (...) w W. o:

uchylenie uchwaly nr (...) z 4 kwietnia 2023 r. Czlonkoéw Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. w sprawie planu
gospodarczego na 2023 rok i wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadzania nieruchomos$cig wspolng oraz
zaliczek na pokrycie kosztéow dostarczanych do lokali mediow;

uchylenie uchwaly nr (...) z 4 kwietnia 2023 r. Czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. w sprawie przyjecia
procedury sprzedazy korytarzykoéw Wiascicielom.

Powo6d wnidst ponadto o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu.

Wedtug powoda ustalenie procedur sprzedazy korytarzykoéw w sytuacji braku zgody wszystkich wiaécicieli na sprzedaz
cze$ci wspolnej nieruchomosci jest sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna.
Uchwata nr (...) nie uwzglednia tego, iz dla zbycia korytarzykéw konieczne jest zawarcie umowy przez wszystkich
wilascicieli lokali. Czynno$ci wskazane w tre$ci uchwaly wymagaja znacznych nakladéw finansowych z budzetu
wspolnoty. Taki wydatek jest zbedny w sytuacji gdy Wspolnota nie wyrazila jednomys$lnej zgody na sprzedaz czeSci
wsp6lnej nieruchomosci. Zmiana wysokoéci udzialow w nieruchomosci wspoélnej jest nastepstwem zmian w prawie



odrebnej wlasnosci lokali i w zwiazku z tym ustalenie wysokoSci udzialow powinno nastapi¢ w umowie zawartej z
udzialem wszystkich wlascicieli lokali (pozew — k. 3-15).

W pi$mie procesowym z dnia 5 lipca 2023 r. powéd cofnagl powodztwo w czesci tj. o uchylenie uchwaty nr (...) z 4
kwietnia 2023 r. czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. w sprawie planu gospodarczego na 2023 r. i wysokoSci
zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadzania nieruchomog$cig wspoélng oraz zaliczek na pokrycie kosztow dostarczonych
do lokali mediéw (pismo procesowe z 5 lipca 2023 r. — k. 69-70).

Postanowieniem z dnia 25 lipca 2023 r. wobec cze$ciowego cofniecia pozwu przed doreczeniem odpisu pozwu stronie
pozwanej Sad umorzyt postepowanie w zakresie roszczenia o uchylenie uchwaly nr (...)z dnia 4 kwietnia 2023 r.
(postanowienie — k. 88).

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci
oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Pozwana przyznala, ze cze$¢ czlonkéw Wspdlnoty sprzeciwiala sie spornej uchwale, dajac temu wyraz podczas
glosowania. Wedlug pozwanej zaskarzona uchwatla nr (...) w zaden spos6b nie krzywdzi zadnych czlonkdéw Wspolnoty.
Procedura sprzedazy ,korytarzykdéw” osobom, ktére de facto i tak z nich korzystaja i odpowiadaja za ich utrzymanie
w przyszlo$ci bedzie oddzialywaé na zmniejszenie sie kosztéw dotyczacych cze$ci wspoOlnych, sprzedaz bedzie
skutkowala wyzszymi pozytkami dla Wspdlnoty. Pozwana podniosta, ze ustalenie samej procedury zmiany udzialow
nie wymaga jednomys$lno$ci przy glosowaniu. Dopiero sprzedaz korytarzykéw wymagac bedzie jednomys$lnoéci, przy
czym w przypadku braku zgody wszystkich wlaScicieli lokali zastosowanie moze znalez¢é art. 199 k.c. Sprzedaz jest
zwienczeniem procedury (odpowiedz na pozew — k. 96-100).

Powod potrzymat swoje stanowisko w sprawie w pi§mie procesowym z 10 pazdziernika 2023 r., wnoszac jednoczeénie
o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym w zakresie cofnietego powodztwa (pismo
procesowe z 10 pazdziernika 2023 r. — k. 133-136v).

Na podstawie przedstawionego materialu dowodowego Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w W., dla ktorego Sad
Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...) oraz czlonkiem Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) w W. (dalej takze jako Wspolnota) (okoliczno$ci bezsporne; dowdd: wydruk ksiegi wieczystej
nieruchomosci — k. 17-24).

W budynku polozonym przy ul. (...) w W. pomiedzy lokalami na poszczegdlnych pietrach, usytuowane sa wspolne ciagi
komunikacyjne w postaci tzw. ,korytarzykow” zapewniajacych dojécie do lokali mieszkalnych z klatek schodowych.
Sa one wynikiem podziatu po II Wojnie Swiatowej mieszkan naroznych na dwa odrebne lokale mieszkalne. Czeéé
z nich zostala oddzielona od klatek schodowych kratami, sprawiajac ze sa one wykorzystywane wylacznie przez
wlascicieli lokali do ktérych one prowadzg. Niewielka grupa czlonkéw Wspolnoty opowiada sie w zwigzku z tym
za wprowadzeniem oplat za wylaczne korzystanie z korytarzykow. Wiekszo$é czlonkéw Wspolnoty opowiedziato
sie jednak przeciwko podjeciu uchwaly w przedmiocie wprowadzenia oplat za korzystanie z korytarzykow (dowod:
protokdl z zebrania wlascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. z 4 kwietnia 2023 r. — k. 101-108).

»Korytarzyki” stanowig cze$¢ nieruchomosci wspolnej (okoliczno$é bezsporna).

Na podstawie uchwaly nr (...) Czlonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowe;j (...) w W. z 20 czerwca 2022 r. w sprawie procedury
sprzedazy korytarzyka Wlascicielowi, Wspdlnota zezwolila na sprzedaz tzw. korytarzykéw na rzecz Wtlasciciela/
Wiascicieli lokali polozonych przy korytarzykach. Zgodnie z uchwala nr (...) Czlonkéw Wspdlnoty z dnia 20 czerwca
2022 r. w sprawie procedury sprzedazy korytarzykdow Wlascicielom, Wspdlnota zobowiazuje Zarzad do opracowania
procedury sprzedazy tzw. korytarzykéw (dowod: uchwata nr (...) — k. 28; uchwala nr (...)— k. 28).



Obie powyzsze uchwaly zostaly zaskarzone przez powoda, sa przedmiotem postepowania toczacego sie przed Sadem
Okregowym w Warszawie za sygn. akt XXIV C 598/22 (okoliczno$é bezsporna).

Zarzad Wspoélnoty pismami z dnia 27 marca 2023 r. zawiadomil wlasScicieli lokali o zebraniu wlascicieli lokali
zaplanowanym na 4 kwietnia 2023 r., przedstawiajac proponowany porzadek obrad oraz projekty uchwal, w tym
projekt uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia procedury sprzedazy korytarzykdéw Wlascicielom (okoliczno$é bezsporna;
dowéd: zawiadomienie — k. 39-45).

Na zebraniu wtascicieli Wsp6lnoty w dniu 04 kwietnia 2023 r. zostala poddana pod glosowanie uchwala nr (...) w
sprawie przyjecia procedury sprzedazy korytarzykow (dalej takze jako Uchwala). Zostala ona podjeta wiekszoScig
glosow w trybie mieszanym tj. cze$ciowo na zebraniu a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow. Za
podjeciem Uchwaly glosowalo 28 czlonkdw, przeciw 15 cztonkéw, wstrzymalo sie 3 cztonkéw (okoliczno$é bezsporna;
dowod: uchwala nr (...) z 04 kwietnia 2023 r. — k. 31; protokol z zebrania wlascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w W. z 4 kwietnia 2023 r. — k. 101-108; lista obecnoéci z 4 kwietnia 2023 r. — k. 109-111; lista do glosowania
nad uchwala nr (...) z 4 kwietnia 2023 r. — k. 112-114).

Zgodnie z §1 Uchwaly przyjmuje sie procedure sprzedazy korytarzykéw Wlascicielom polegajaca na podjeciu
czynnodci: 1/ Weryfikacja stanu prawnego korytarzykéw; 2/ Wstepne oSwiadczenia wlascicieli zainteresowanych
nabyciem korytarzykéw; 3/ Wykonanie ekspertyz technicznych dopuszczajacych uzytkowanie korytarzykow; 4/
wycena korytarzykow przez rzeczoznawce majatkowego; 5/ Podjecie uchwaly w sprawie zmiany udzialéw; 6/ Korekta
kartotek lokali i wniosek o samodzielno$¢ lokali; 7/ Zlozenie przez wlaScicieli o§wiadczen o zmianie udzialow:

Ustalenia szczegbélowych warunkow sprzedazy korytarzykéow dokona Zarzad Wspolnoty na podstawie procedury
okreslonej w §1, ktéry w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej podpisze z Wlascicielami stosowne o$wiadczenia (§2
Uchwaly). Wykonanie uchwaly powierza sie Zarzadowi Wspoélnoty (§4).

Korytarzyki o ktérych mowa w Uchwale wchodza w zakres nieruchomog$ci wspo6lnej — w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali (okoliczno$é bezsporna).

Wspoblnota zawiadomila powoda o podjeciu powyzszej uchwaly w dniu 18 maja 2023 r. (okoliczno$¢ bezsporna;
dowod: wydruk wiadomosci e-mail z 18 maja 2023 r. — k. 37-38 wraz z zalacznikiem z 15 maja 2023 r. ,,zawiadomienie
o podjetych uchwalach” — k. 29-31).

Sad dokonal nastepujqgcej oceny dowodow:

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dowodow z dokumentéw i wydrukéw przytoczonych powyzej w
treSci uzasadnienia, ktorych autentyczno$ci oraz tresci zadna ze stron nie podwazala. Sad nie znalazl uzasadnionych
podstaw do zakwestionowania ich wiarygodno$ci dowodowe;j.

Sad postanowieniem z 7 wrze$nia 2023 r. (k. 117) pominal wnioski dowodowe o przestuchanie wskazywanych
przez strony $wiadkéw. Okolicznoéci faktyczne, na ktére mieli zeznawa¢ $wiadkowie byly bezsporne, wykazane
dokumentami (sprzeciw czeSci wlascicieli lokali co do planu sprzedazy korytarzykéw wynika z protokolu glosowania
nad uchwalg) badz zbedne w $wietle cze$ciowego cofniecia powddztwa — pkt 1 i 2. Przyczyny dla ktorych podjeto
sporng Uchwale, wynikaja z tresci protokotu z zebrania wlascicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.
z 4 kwietnia 2023 r. Tre$¢ Uchwaly zostala przedtozona do akt, zbednym jest wiec przestuchiwanie §wiadkéw na
okoliczno$¢ jej treéci. Wykladnia oSwiadczenia woli Wspolnoty zawarta w dokumencie Uchwaly, zastrzezona jest
natomiast dla Sadu. Dowdd z zeznan $swiadkow nie stuzy temu aby wyjaénia¢ sposob jej rozumienia przez cztonkow
Wspoélnoty w sytuacji gdy jej wykladania gramatyczna pozwala w pelni na odczytanie treSci uchwaly (pkt 3-4).
Pominiete wnioski dowodowe nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Przewodniczacy nie wyrazil zgody na zloZenie przez strone pozwang kolejnego pisma przygotowawczego celem
ustosunkowania sie do nowych faktow i twierdzen zawartych w piSmie strony powodowej z dnia 10 pazdziernika



2023 r. (k. 138 v.), albowiem nie zachodzila taka uzasadniona potrzeba. Przede wszystkim nalezy podniesc, iz
powdd w piSmie z dnia 10 pazdziernika 2023 r. nie przedstawil zadnych nowych twierdzen i faktéw. W pi$mie
tym powod podtrzymal stanowisko przedstawione w pozwie. Ponadto nalezy podnie$é, iz strona pozwana zgodnie
z zasada ustno$ci procesu mogla w sposoéb swobodny odnieé¢ sie do w/w pisma strony powodowej na rozprawie
w dniu 23 pazdziernika 2023 roku. Nie uczynila tego z wlasnego wyboru. W tym aspekcie wymaga zaznaczenia,
iz wyrazenie przez przewodniczacego zgody zgodnie z wnioskiem strony pozwanej skutkowatoby w okoliczno$ciach
sprawy nieuzasadnionym odroczeniem rozprawy.

Sad oddalit wniosek strony pozwanej o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu zakonczenia postepowania
w sprawie tutejszego Sadu o sygn. akt XXIV C 598/22, albowiem wydanie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie nie
wymagato oczekiwania na rozstrzygniecie sprawy o sygn. akt XXIV C 598/22 (k. 138 v.). Nie zachodzila zatem
podstawa do zastosowania przepisu art. 177 par. 1 pkt 1 kpc.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu.

W pierwszym rzedzie nalezy podnie$é¢, iz wobec czeSciowego cofniecia pozwu i prawomocnego umorzenia
postepowania w tym zakresie, przedmiotem sporu pozostalo jedynie roszczenie o uchylenie uchwaly nr (...) z
4.04.2023 roku.

Podstawa prawna dochodzonego roszczenia o uchylenie uchwaty stanowil art. 25 ustawy o wlasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994 r. (dalej takze jako u.w.l.), zgodnie z ktérym wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze powod dochowal, wymaganego przepisami wymienionej ustawy — terminu
6 tygodniowego do wniesienia powodztwa (art. 25 ust. 1a u.w.l.). O podjeciu uchwaly powdd zostat zawiadomiony
przez pozwana w dniu 18 maja 2023 r., pow6dztwo wniesiono natomiast w dniu 13 czerwca 2023 r.

Pozwana w odpowiedzi na pozew sugerowala, ze powdd blednie interpretuje Uchwale, wywodzac z niej wnioski
nie wynikajace z jej treSci. W tym stanie rzeczy aby dokonaé prawidlowej oceny powddztwa, Sad dokona wykladni
o$wiadczenia zawartego w treéci Uchwaly.

Przedmiotowa Uchwala bez watpienia stanowi jednostronne o$wiadczenie woli czlonkow Wspolnoty. Zwazywszy
na fakt, iz zostala ona skierowana do ograniczonego kregu adresatow tj. cztonkéw Wspoélnoty, moze ona podlegaé
regulom interpretacyjnym wynikajacym z art. 65 § 2 k.c. W przypadku jednostronnego o$wiadczenia woli moze
by¢ uzasadnione badanie zamiaru, ktéry przySwiecal stronie przy jego skladaniu. W sytuacji bowiem, gdy odbiorca
o$wiadczenia woli zrozumial je prawidlowo i ma zamiar realizowac je w sensie rozumianym przez o$wiadczajacego,
to obiektywnie stwierdzona wieloznaczno$é¢ lub nawet nieodpowiednio$¢ danego wyrazenia nie ma znaczenia (por. Z.
Radwarniski [w:] System Prawa Prywatnego, t. I, s. 57, Warszawa 2008 oraz W. Robaczynski w: M. Pyziak-Szafnicka
[red.] Kodeks Cywilny. Cze$¢ Ogdlna. Komentarz s. 683-684, Warszawa 2009; uchwala SN z dnia 29 czerwca 1995
roku, III CZP 66/95, Legalis).

Ustawodawca w art. 65 k.c. preferuje kombinowana metode wykladni, ktéra w przypadku os§wiadczen woli sktadanych
innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu o$wiadczenia, jakie rzeczywisScie nadawaly mu obie strony
w chwili jego zlozenia (art. 65 § 2 k.c.). Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia
o$wiadczenia woli, konieczne jest przejScie do wykladni obiektywnej, tj. ustalenia wlasciwego sensu o$wiadczenia
woli na podstawie przypisania normatywnego, wymagajacego odpowiedzi na pytanie, jak adresat o§wiadczenia woli
rozumial to o§wiadczenie lub powinien je rozumie¢ (zob. m.in. wyrok SN z 24 lutego 2023 r., Il CSKP 847/22, Legalis).



W ocenie Sadu strony rozumialy tre$¢ oswiadczenia woli zawartego w Uchwale w tozsamy sposéb. Powdd wskazywal
wylacznie, ze wobec wadliwosci (w jego ocenie) uchwal nr (...) i nr (...), generowanie przez Uchwale nakladow
finansowych jest zbedne, w sytuacji gdy Wspolnota nie wyrazila jednomy$lnej zgody na sprzedaz czeSci wspolnej
nieruchomoéci (str. 8 pozwu — k. 10). Kierujac sie natomiast wyktadnig obiektywna oSwiadczenia woli zawartego
w tresci zaskarzonej Uchwaly, nalezy wskazaé, ze z calg pewno$cia nie stanowi ona upowaznienia Zarzadu do
wyodrebnienia a nastepnie sprzedazy ,korytarzykow”. Podjecie zaskarzonej Uchwaly jest konsekwencja uchwaly nr
(...) (k. 28) w ktérej Wspolnota zobowigzala Zarzad do opracowania procedury sprzedazy ,korytarzykéw”. Sporna
Uchwata w §1 wprost rzeczong procedure ustala. W Uchwale nie chodzi zatem o definitywna sprzedaz, ale okre$lenie
czynno$ci potrzebnych do zawarcia czynno$§¢ prawnej w postaci wlasciwej umowy sprzedazy. Pewne watpliwos$ci
interpretacyjne moze budzi¢ uzyty w §2 uchwaly zwrot ,Zarzad Wspoélnoty na podstawie procedury okreslonej w §1,
ktory w imieniu Wspolnoty podpisze z Wlascicielami stosowne o$§wiadczenia”. Zdaniem Sadu odnosi sie on jednak
do wstepnych o$wiadczen wlascicieli lokali zainteresowanych nabyciem korytarzykow o ktérych stanowi §1 ust. 2
Uchwaly, nie za$ samej umowy sprzedazy.

Powodztwo podlega badaniu pod katem art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowiacym, iz wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Uchwala przewiduje szereg czynno$ci, w tym wykonanie ekspertyz prawnych i technicznych dopuszczajacych
uzytkowanie korytarzykoéw, wycene korytarzykdéw przez rzeczoznawce majatkowego oraz korekte kartotek lokali,
zlozenie wniosku o samodzielno$é lokali. Zdaniem powoda w sytuacji w ktérej czynno$é prawna sprzedazy
wkorytarzykow” nie bedzie mogla zosta¢ przeprowadzona z uwagi na brak jednomys$lno$ci wlascicieli lokali, Uchwala
generujac bezcelowe koszty narusza zasady prawidlowej gospodarki.

Zasady zarzadzania nieruchomogcig wsp6lna to zasady prawidlowej gospodarki. Uchwala wlascicieli podlega zatem
ocenie z punktu widzenia celowosci, rzetelno$ci i gospodarnosci (tego, czy znajduje ona gospodarcze uzasadnienie).
Niewatpliwie nadrzednym celem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych jest wspo6lne utrzymanie nieruchomosci
w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna (por. wyrok SA w Szczecinie z 9 maja 2013 r., I ACa 214/13,
Legalis). Z naruszeniem tych zasad mamy do czynienia m.in. wowczas, gdy uchwala prowadzi do niegospodarnego
wydatkowania $§rodkéw wspolnoty mieszkaniowej (por. wyrok SA w Krakowie z 28 stycznia 2015 r., I ACa
1544/14, Legalis). Zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng nalezy zatem rozumie¢ jako obowigzek
wspolnoty do racjonalnego gromadzenia, przechowywania i wydatkowania wszelkich funduszy i czynienia uzytku ze
wspolnego mienia (nieruchomosci wspélne;j).

Aby rozpozna¢ zagadnienie prawne objete niniejszym sporem, w pierwszej kolejnosSci nalezy okresli¢ zakres czynnoSci
do ktoérych uprawnione sa wspolnoty mieszkaniowe, w ramach przyznanej im zdolnoéci prawnej. W ocenie Sadu jest to
zagadnienie kluczowe, gdyz wyznacza ona jednocze$nie zakres mozliwych do podjecia przez wtascicieli lokali uchwalt,
upowazniajacych zarzad do podjecia czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Podmiotem ktéry mial ponieS¢ koszty procedury sprzedazy korytarzykéow byla Wspolnota mieszkaniowa (jej
wykonanie powierzono Zarzadowi Wspdlnoty - §4). Zgodnie z art. 6 u.w.l. ogol wlascicieli, ktérych lokale wchodza w
sklad okreslonej nieruchomogci, tworzy wspoélnote mieszkaniowa. W niniejszej sprawie mamy do czynieniu z tzw. duza
wspolnota mieszkaniowa (art. 20 u.w.l.), do ktbrej znajduje zastosowanie - w zakresie czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad - przepis art. 22 ust. 21 3 u.w.l. (oraz art. 23 u.w.L).

Wspoélnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana. Zakres zdolnoSci
prawnej wspoélnoty mieszkaniowej jest ograniczony - co wynika z art. 1 ust. 1, art. 14, art. 18, art. 22, art. 25 oraz art. 17
u.w.l. - do praw i obowigzkoéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomog$cig wspo6lna. Moze ona zatem posiadaé majatek
wlasny, odrebny od majatkow wiascicieli lokali, ale w jego sklad moga wejé¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomos$cia wsp6lna, a wiec przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w



formie biezacych optat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1
iart. 14 ust. 1 u.w.l.), pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspoélnej oraz roszczenia wynikajace z zawartych przez
wspoélnote umow o remont nieruchomoséci wspolnej lub ocieplenie budynku, a takze wlasno$¢ nieruchomosci nabytej
za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.1.), jezeli nieruchomo$¢ ta jest potrzebna do zarzadzania nieruchomoécia
wspdlna (zob. uchwale [7] SN z 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, Legalis).

W my$l art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w
nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomo$ci wspodlnej, dopoki trwa odrebna wlasno$¢ lokali (ust. 1). Wedlug dominujacego w orzecznictwie
pogladu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu jest prawem nadrzednym w stosunku do zwigzanego z nim udzialu we
wlasno$ci nieruchomoséci wspélnej (zob. m.in. postanowienie SN z 24 listopada 2010 r., IT CSK 267/10, Legalis;
postanowienie SN z 30 paZdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, Legalis).

W éwietle przytoczonych uregulowan nalezy skonstatowaé, ze co do zasady zakres zdolnoSci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej ogranicza sie do juz istniejacych i wyodrebnionych lokali, z ktérymi zwigzane s3 udzialy
w nieruchomoSci wspoélnej, ktora zarzadza ten podmiot. Cel powolania wspélnoty, jakim jest zarzadzanie
nieruchomo$cia, determinuje zakres praw i obowigzkéw wspolnoty, nie dotycza one i dotyczy¢ nie moga praw do
lokali. Zarzadzanie wymaga podejmowania czynno$ci zwyklego zarzadu i czynnoSci przekraczajacych zarzad zwykly i
sg to czynno$¢ odnoszace sie do nieruchomog$ci wspolnej (art. 22 u.w.l.). Wlasciciele lokali w oparciu o przepisy u.w.l.
nie sg upowaznieni do ingerencji w sfere indywidualnej wlasnoéci oraz nie mogg podejmowac decyzji wykraczajacych
poza cele i zadania wspolnoty mieszkaniowe;j.

Powyzsze zasady do pewnego stopnia zostaly przelamane przez art. 22 ust. 3 pkt 5i 52 u.w.l,, na co zwrocil uwage
Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 22 stycznia 2020 r., I ACa 552/19. W orzeczeniu tym przyjeto,
ze prace budowlane podjete na podstawie zezwolenia czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej wyrazonego w uchwale,
a polegajace na przebudowie lub rozbudowie (powiekszeniu) czeSci nieruchomosci wspdlnej moga doprowadzi¢ 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 nieruchomosci wspdlnej, stanowiacej
przedmiot wspotwlasnos$ci wszystkich cztonkoéw Wspo6lnoty Mieszkaniowej w stosownych udzialach, ktérymi zarzadza
i dysponuje nimi, Wsp6lnota Mieszkaniowa. Skoro dochodzi do rozbudowy i przebudowy nieruchomosci wspélnej w
celu wyodrebnienia i sprzedazy lokali powstalych wskutek tej rozbudowy i przebudowy, oznacza to, ze ustawodawca
wyposazyt wspolnote mieszkaniowa, od chwili powstania samodzielnych lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu powstalych w wyniku takiego procesu inwestycyjnego i po uzyskaniu zaswiadczenia o samodzielno$ci
tych lokali, w uprawnienia dotychczasowego wlaéciciela, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o wlasnoéci lokali.
Stanowisko to pozostaje w zgodzie z wykladnig uprawniefn Wsp6lnoty Mieszkaniowej wynikajacych z art. 6 u.w.l., a
dokonang uchwala [7] Sadu z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07.

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$wiadczenia w celu wykonania uchwal w sprawach, o ktérych mowa w art. 22
ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali.), oczywiscie przy zalozeniu istnienia
uchwaly i pelnomocnictwa, podjetych w trybie art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5i 5a u.w.l. Oznacza to m.in., ze wspdlnota
mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad, ma prawo zaingerowaé takze we wspolwlasnos$é dotychczasowego
wlaéciciela, dysponujacego wiekszo$cig udzialéw w nieruchomosci wspolnej z racji posiadanych samodzielnych lokali
(mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu), niewyodrebnionych, pomniejszajac jego udzialy w nieruchomosci
wspo0lnej, na skutek przypisania udzialéw w nieruchomosci wspdlnej nowo wyodrebnianym lokalom (ibidem).

Powyzsza wykladnie prawa potwierdza wyrok Sadu Najwyzszego z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 478/16 (Legalis),
w ktorym wskazano ze do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa.
Z art. 23 ust. 2 u.w.l. wynika - bez zadnych dodatkowych zastrzezen - ze uchwaly zapadaja wiekszo$cia gloséw



wlascicieli lokali. W ten sposéb nalezy takze ocenic zgode (i stosowne umocowanie) na zmiane wielkosSci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej w wyniku rozbudowy (nadbudowy) prowadzacej do zwiekszenia powierzchni istniejacego juz
i wyodrebnionego lokalu, niezaleznie od tego, czy przypadek ten przyporzadkuje sie do art. 22 ust. 3 pkt 5 (wyktadnia
rozszerzajaca), czy tez do art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.

Przenoszac dotychczasowe rozwazania na kanwe niniejszej sprawy nalezy skonstatowaé, ze z prawnego
punktu widzenia, aby doprowadzi¢ do sprzedazy (przez Wspolnote) spornych ,korytarzykow” stanowiacych
cze$¢ nieruchomos$ci wspodlnej oraz zmiany wysoko$ci udzialow przystugujacych poszczegblnym wlascicielom w
nieruchomoéci wspodlnej, musial zostaé¢ spelniony podstawowy warunek w postaci zwiekszenia (w wyniku przebudowy
lub rozbudowy) powierzchni nieruchomosci wspoélnej, ktéra zarzadza wspoélnota. Wylacznie w takiej sytuacji moze
bowiem zapa$¢ zwykla wiekszo$cig glosow (na podstawie art. 23 u.w.l. w zw. z art. 22 ust. 3 u.w.l.) uchwala wlascicieli
lokali upowazniajaca zarzad do sprzedazy wyodrebnionego z nieruchomos$ci wspolnej lokalu oraz zosta¢ wyrazona
zgoda (w formie uchwaly wlascicieli lokali) na zmiane udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Zaprezentowana ocena wynika z faktu, ze nieruchomos$cia wspdlna w rozumieniu u.w.l. sg pozostale po wyodrebnieniu
lokali te cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza do uzytku wiaécicieli lokali, a takze grunt, na ktérym posadowiony
jestbudynek (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Nieruchomo$¢ wspolna ma wiec okre$lony zakres przestrzenny, wiezi prawne okresla
za$ art. 3 ust. 1 u.w.l. stanowiac, ze udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej, obliczony
zgodnie z art. 3 ust. 3, jest prawem zwigzanym z wlasnoScig lokalu. Jako calo$¢ zatem nieruchomo$¢ wspolna jest
stosunkiem prawnym wspolwlasno$ci, za$ udzial wladciciela w tej wspotwlasnosci, wobec brzmienia art. 50 k.c.,
ma status czesci skladowej nieruchomosci lokalowej. Tym samym odrebna wlasno$¢ lokalu, powstala i istniejaca
zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gléwnym, nieruchomo$¢ wspolna jest za§ prawem niesamodzielnym, a
jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna. Wlasciciele lokali nie moga w trybie przepisow ustawy
o wlasno$ci lokali (poza wyjatkiem zwiekszenia powierzchni nieruchomosci wspo6lnej w nastepstwie nadbudowy
lub przebudowy) podejmowac uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebne wlasnos$ci lokali. Zmiana udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej (przy braku spelnienia powyzszych warunku) tylko pozornie mieSci sie w dyspozycji art. 22
ust. 3 pkt 5a w.w.l., umozliwiajacej podjecie uchwaly o zmianie wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej na
postawie uchwaly zapadajacej zwykla wiekszoScia glosow. Ze wzgledu na skutki wywierajace wplyw na sfere praw
i obowiazkéw wlasceicieli lokali, nie moze byé¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie tego rodzaju
uchwaly. W czynnoSci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialow musza wziaé¢ udzial wszyscy wilasciciele
lokali (zob. postanowienie SN z 24 listopada 2010 r., IT CSK 267/10, Legalis).

Orzecznictwo dopuszcza podjecie uchwaly w przedmiocie zmiany udzialéw w nieruchomosci wsp6lnej na podstawie
art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. mimo braku zwiekszenia powierzchni, ale wylacznie w celu sprostowania bledow w
obliczeniach (np. w zwiazku z inwentaryzacja powierzchni budynku), taka zmiana nie moze mie¢ natomiast charakteru
merytorycznego (zob. m.in. postanowienie SN z 9 lipca 2021 r., IV CSKP 112/21, Lex).

W sytuacji gdy wysoko$¢ udzialow w nieruchomosci wspolnej byta nastepstwem zmian w prawie odrebnej wlasnoSci
lokali, ustalenie udzialéw powinno nastapi¢ w umowie zawartej z udzialem wszystkich wlascicieli lokali. W razie
niemozno$ci uzyskania jednomys$lnosci wilascicieli, stosownych rozwigzan nalezy poszukiwaé na gruncie Kodeksu
cywilnego, a $cislej art. 199 k.c. (zob. wyrok SA w Gdansku z 17 grudnia 2020 r., V ACa 179/20, Lex; wyrok SN z 18
listopada 2004 r., I Ck 357/04, Lex).

Nalezy takze dodatkowo nadmieni¢, ze warunkiem dopuszczalno$ci sprzedazy korytarzykoéw jest to aby stanowily
one lokale samodzielne w rozumieniu art. 2 u.w.l. Stwierdzenie, iz dany lokal spelnia wymo6g samodzielno$ci
nastepuje w drodze zaSwiadczenia wydawanego przez staroste (art. 2 ust. 3 u.w.l.). Ogolne zasady dotyczace
postepowania w sprawie wydawania zaswiadczen, zostaly uregulowane w przepisach dziatu VII (art. 217 i nastepne)
k.p.a. Zaswiadczeniem jest urzedowe potwierdzenie w formie pisemnej obiektywnie istniejacego (aktualnie lub w
przeszloSci) stanu rzeczy (faktycznego lub prawnego), dokonane przez organ administracji publicznej na zadanie
uprawnionej osoby. Zaswiadczenie, o ktéorym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l. moze zosta¢ wydane tylko wtedy, gdy lokal
spelnia wymogi samodzielno$ci, w tym takze te odnoszace sie do prawnych przestanek samodzielno$ci. Odrebna



wlasno$é lokalu stanowi kategorie prawna, a nie konstrukecje materialno-techniczna. W konsekwencji tez dla wydania
zaSwiadczenia o samodzielno$ci lokalu konieczne jest ustalenie nie tylko, czy lokal spelnia warunki samodzielnego
lokalu w znaczeniu technicznym i funkcjonalnym, ale takze w sensie prawnym (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 26 maja 2022 r., IT SA/Lu 272/22, Legalis).

Rozstrzygajac pozytywnie wniosek o wydanie za§wiadczenia w trybie art. 2 ust. 3 u.w.l. starosta powinien ustali¢,
ze dany lokal spelnia wymog samodzielnoéci. Zgodnie z art. 2 ust. 2 u.w.l. "Samodzielnym lokalem mieszkalnym,
w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zesp6l izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkalne." Samodzielny lokal musi spelniaé okreslone wymogi techniczno-architektoniczne. Innymi
stowy, musi by¢ architektonicznie, technicznie i funkcjonalnie wyodrebniony wzgledem pozostalej czeéci budynku.
Jednakze poza wymogami techniczno-architektonicznymi, samodzielno$¢ lokalu mieszkaniowego warunkowana jest
roéwniez prawnie. Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.w.l. oraz art. 46 § 1 k.c. wyodrebniona cze$¢ budynku moze stanowié
samodzielna nieruchomos$¢, odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. Aby bylo to dopuszczalne lokal, ktéory ma
zosta¢ wyodrebniony musi posiada¢ takie cechy, ktére pozwola na realizacje wobec niego praw wlascicielskich, o
ktérych mowa w art. 140 k.c. Do podstawowych atrybutéw prawa wlasnoéci nalezy korzystanie z rzeczy zgodnie z
jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem z wylaczeniem innych osob. Dla wladciwego zrozumienia art. 2 ust. 2
u.w.l., ktory okresla cechy samodzielnego lokalu konieczne jest odwolanie sie do systemowego ujecia normatywnego
nieruchomos$ci oraz prawa wlasnoéci. Jezeli zaswiadczenie o spelieniu przez lokal warunkéw samodzielnoéci ma
stanowi¢ prejudykat dla ustanowienia na nim odrebnego prawa wlasnosci, to konsekwentnie, wydanie takiego
za$wiadczenia musi poprzedzac ustalenie, ze lokal posiada cechy, ktére umozliwig realizacje atrybutow tego prawa, w
tym mozliwo$¢ korzystania z lokalu z wylgczeniem innych oséb. "Samodzielno$¢", o ktérej mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l.
nie jest wiec pojeciem o Sciéle okre$§lonym znaczeniu normatywnym. Ad casum jego znaczenie musi by¢ dookreslane
w skonfigurowaniach faktycznych wlasciwych dla danej sprawy (zob. wyrok NSA z g lutego 2023 r., ITI OSK 1826/ 21,
Legalis).

Samodzielno$¢ lokalu charakteryzuje sie tym, iz wlasciciel i inne osoby korzystajace z lokalu majg do niego swobodny
dostep oraz tym, ze korzystanie z lokalu zgodnie z jego funkcja nie wymaga korzystania z innych lokali. O tym, czy
dany lokal moze by¢ uznany za samodzielny decyduje jego wydzielenie trwalymi Scianami w obrebie budynku oraz
swobodny dostep do niego wlasciciela czy mieszkanca. Nie mozna natomiast méwié o samodzielno$ci lokalu, ktérego
ciggi komunikacyjne nie zostaly wydzielone trwalymi §cianami do peklienia przypisanej mu funkcji (wyrok WSA w
Krakowie z 6 lipca 2021 r., IT SA/Kr 340/21, Legalis).

Nie wylaczajac prawnej dopuszczalnoSci wyodrebnienia z nieruchomosci wspolnej ,korytarzykow” jako odrebnych
lokali, nie ulega watpliwosci, ze aby mogly one zosta¢ uznane za samodzielne lokale musza spelmiaé powyzsze
wymogi prawne i techniczne. Ewentualne stwierdzenie czy ,korytarzyki” spelniaja powyzsze kryteria, wymaga
zlecenia ekspertyz technicznych oraz prawnych, co wynika z samej tresci zaskarzonej Uchwaly. Konieczne byloby
takze dokonanie ich obmiaréw i wyceny, co rowniez generowaloby dodatkowe koszty. W sytuacji w ktorej czesé
wladcicieli lokali sprzeciwia sie sprzedazy ,korytarzykow”, przy braku jednomyslnosci wlascicieli lokali tworzacych
Wspoélnote mieszkaniowsa, ponoszenie na ten cel dodatkowych nakladéw finansowych, stanowi wyraz naruszenia
zasad prawidlowego zarzadzania. Z tego wzgledu zaskarzona Uchwala podlegala uchyleniu na podstawie art. 25 u.w.l.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wynikajaca z art. 98 §
11 3 k.p.c. Na koszty procesu w wysokosci 577 zl poniesione przez powoda zlozyla sie oplata sadowa od pozwu —
200,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17,00 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w stawce minimalnej —
360,00 zt ustalone na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku.

W zakresie kosztow procesu wskazaé nalezy, ze stanowisko obu stron odno$nie zasadzenia kosztéw procesu w zakresie
cofnietego powddztwa (dotyczacego uchwaly nr (...)) jest bledne. Zadnej ze stron nie nalezg sie koszty procesu



zwiazane z cofnietym czeéciowo powodztwem. Zwroci¢ nalezy bowiem uwage, ze stan zawisloéci sporu (art. 192
k.p.c.) powstaje dopiero w momencie doreczenia odpisu pozwu stronie pozwanej. Skutki doreczenia pozwu nalezy
odroznié od skutkow wytoczenia powoddztwa, ktére nastepuja z chwila wniesienia pozwu do sadu i wystepuja zaréwno
w sferze prawa materialnego (np. przerwanie biegu przedawnienia — art. 123 § 1 pkt 1 k.c.), jak i procesowego
(np. utrwalenie wlasciwo$ci miejscowej sadu — art. 15 k.p.c.). Na kanwie niniejszego postepowania, powod zlozyt
o$wiadczenie o cofnieciu powodztwa w zakresie zgdania uchylenia uchwaly nr (...) réwnoczeénie z uzupekhieniem
brakéw formalnych pozwu (pismo procesowe z 5 lipca 2023 r. — k. 69-70), czyli jeszcze przed doreczeniem odpisu
pozwu stronie pozwanej. Postanowieniem z dnia 25 lipca 2023 r. Sad umorzyl postepowanie w zakresie roszczenia
o uchylenie uchwatly nr (...) (k. 88). Odpis tego orzeczenia wraz z odpisem pozwu oraz odpisem pisma procesowego
powoda z 5 lipca 2023 r. (k. 88v), zostat doreczony pozwanemu w dniu 19 sierpnia 2023 r. (k. 96). Skoro w zakresie
roszczenia obejmujacego zadanie uchylenia uchwaly nr (...) nie powstal pomiedzy stronami stan zawistoSci sporu,
to zadna ze stron nie moze domagac sie zasadzenia od drugiej strony kosztéw procesu zwigzanych z cofnieciem
powodztwa. Strona pozwana nie wdala sie w ogole w spdr ze strona powodowa w zakresie cofnietego powddztwa i
w ogole nie mogla tego skutecznie procesowo uczyni¢. Nie jest zatem uprawniona do domagania sie zwrotu kosztéw
procesu w tym zakresie. Taka sama ocena dotyczy strony powodowej. Pow6d w dacie cofniecia pozwu i umorzenia
postepowania nie poniést innych kosztéw procesu niz oplata sadowa od pozwu w zakresie cofnietego roszczenia, ktéra
ta oplata zostata w caloéci uprzednio zwrocona przez Sad powodowi z tego wlasnie wzgledu, iz powod dokonal cofniecia
pozwu przed doreczeniem odpisu pozwu stronie pozwanej. W dacie cofniecia pozwu i umorzenia postepowania powod
nie byl reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika w sprawie. Nie powstal zatem po stronie powoda zaden
koszt procesowy zwiazany z cofnietym roszczeniem i dotyczacy korzystania przez powoda z pomocy zawodowego
pelnomocnika procesowego.

Majac na uwadze caloksztalt powyzszych rozwazan Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



