Sygn. akt: I ACa 1064/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wincenty Slawski
Sedziowie: SA Anna Miastkowska (spr.)
SA Bozena Blaszczyk
Protokolant: st.sekr.sadowy Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2013r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. D.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w £.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 28 czerwca 2012r. sygn. akt IT C 867/11

I. zmienia zaskarzony wyrok na nastepujqgcy:

»1. uchyla uchwalte Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w L. nr (...) z dnia 17

maja 2011r.;

2. zasqdza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w E. na rzecz
powoda E. D. kwote 1.220 (Jeden tysigc dwiescie dwadziescia) zlotych tytulem zwrotu kosztéow

procesu;

3. nakazuje pobraé od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w L. na
rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Lodzi kwote 1.066,50 (Jeden tysiqc szesédziesiqt szesé

50/100) zlotych tytulem naleznych kosztéw sqdowych’;



II. zasqdza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w L. na rzecz
powoda E. D. kwote 335 (trzysta trzydziesci pieé) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu w
instancji odwolawczej.

Sygn. akt I ACa 1064/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 czerwca 2012r. w sprawie z powddztwa E. D. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
Nieruchomo$ci przy ulicy (...) w E. o uchylenie uchwaly — Sad Okregowy w Lodzi — oddalil powddztwo oraz orzekl w
przedmiocie kosztéw procesu.

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych z ktoérych wynika, ze
wlaécicielem lokalu nr 7b w L. przy ulicy (...) jest powdd, natomiast wlascicielem lokalu nr (...) jest E. B.. Obydwa
lokale sg lokalami wlasnoSciowymi. Budynek przy ulicy (...) w L. powstal w 1938 roku. Sklada sie z dwoch budynkow:
czesci frontowej z klatka A i oficyny z klatka B. Przed wojna na kazdym pietrze na calej powierzchni obu budynkéow

znajdowalo sie jedno mieszkanie o powierzchni 260 m>. W latach 50-tych mieszkanie to zostalo podzielone na trzy
lokale, przydzielone miedzy innymi dla Z. N. i Z. C.. Lokatorzy trzech mieszkan korzystali z wejécia frontowego i
windy oraz ze wspoOlnego przedsionka. Rodzina powoda i panstwa N. przyjaznily sie. H. N. i H. C. ustalily, ze tak
dlugo jak beda ze soba zamieszkiwaly, bedzie udostepniane wejécie z klatki schodowej do mieszkania nr (...), by
kobiety mogly sie ze soba swobodnie kontaktowaé. W tym celu zostaly wybite drzwi mieszkania, aby istnial dostep do
przydzielonych czesci. Wybicie otworu spowodowalo, ze oba lokale mialy bezposrednie polaczenie. H. N. poprosila
nastepnie H. C., aby ta odstapila cze$¢ pokoju w celu postawienia $ciany uniemozliwiajacej bezpo$rednie wejécie z
lokalu nr 7b do jej mieszkania. W rezultacie zostala postawiona §cianka dzialowa, ktora wydzielila przedpokdj. H. C.
roéwniez od swojej strony zalozyla drzwi, w czeSci przedpokoju przetrzymywala sprzety domowe. W dniu 25 kwietnia
1983 roku Z. N. i H. N. kupili od Skarbu Panstwa lokal nr 7b o powierzchni 92,18 m?® jako odrebna wlasnos$é¢ wraz
udzialem wynoszacym (...) w czeSciach wspélnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. W dniu
30 kwietnia 1993 roku H. P. kupila od Gminy Miejskiej L. lokal mieszkalny nr (...) o }acznej powierzchni uzytkowej

81,43 m” wraz z udzialem wynoszacym (...) w czeéciach wspélnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego.
Przy inwentaryzacji budynku polozonego w L. przy ulicy (...) w 2009 roku obecni byli J. C., E. B. oraz H. N., ktéra
potwierdzila, ze przedpokoj jest czeScig wspolna nieruchomosci. Uchwalg nr 1/2009 z dnia 2 czerwea 2009 roku

Wspblnota Mieszkaniowa nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...) zatwierdzila inwentaryzacje architektoniczno -
budowlang posesji, a uchwala nr 2/2009 z dnia 2 czerwca 2009 roku Wspolnota Mieszkaniowa postanowila dokonaé
zmiany wysokoSci udzialow wlasnoséci lokali wyodrebnionych w czedciach wspo6lnych i urzadzeniach nieruchomosci

wraz ze zmiang w uzytkowaniu wieczystym. Ustalono, ze powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) wynosi 95,51 m?, udziat
w cze$ciach wspolnych - 0, (...), natomiast powierzchnia uzytkowa lokalu nr 7b wraz z korytarzem wsp6lnym z lokalem

nr (...) wynosi 92,31 m>, a udzial - o, (...). J. C. po podpisaniu w/w uchwaly, wystapil do administracji L. - Centrum
o korekte inwentaryzacji przeprowadzonej w 2009 roku w zakresie ustalenia, ze przedpokoéj jest czescia wsp6lna.
Przed zakupem lokalu nr 7b J. K., dzialajac w imieniu powoda, zapoznal sie z dokumentami geodezyjnymi i umowa z
administracja z ktorych wynikalo, ze lokal posiada dostep do windy, naliczana jest oplata za jej korzystanie, a korytarz
jest wspolny dla lokali (...) i 7b. J. K. przed zawarciem umowy kupna mieszkania dowiedzial sie, ze istnieje mozliwosé
wejécia na drugg klatke schodowa. Przed sprzedaza lokalu nr 7b przez H. N., J. C. poruszyt kwestie klatki schodowej,
twierdzac, ze przedsionek jest wylacznie jego wlasno$cia. W dniu 2 lutego 2010 roku powod kupit od H. N. za kwote

300.000 z} lokal nr 7b o powierzchni 92,18 m®. E. B., ktéra odziedziczyla lokal nr (...), zazadala, aby nie korzystano
z lokalu 7b przechodzac przez korytarz. J. C. wystosowal w tej sprawie pismo do nowego wlasciciela lokalu. Druga
inwentaryzacja budynku przy ulicy (...) w L. odbyla sie bez udzialu pelnomocnika powoda. W dniu 17 maja 2011 roku
Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w L. podjela wiekszoScia glosow uchwate nr 3/2011 w sprawie
korekty inwentaryzacji postanawiajac, iz w zwigzku z bledami wykrytymi w wykonanej inwentaryzacji nieruchomosci
w postaci blednego ustalenia powierzchni lokali mieszkalnych: nr (...), stanowigcego wlasnoéc E. B. i 7B stanowiacego



wlasno$é E. D. wyrazi¢ zgode na dokonanie przez E. B. i E. D. zmiany wielkoSci powierzchni tych lokali oraz udziatow
w cze$ciach wspolnych budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych
lokali oraz w takiej samej czedci uzytkowania wieczystego dzialki gruntu oznaczonej numerem 353/4, dla ktorej to
dziatki Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta
numer (...), dokonanej w formie aktu notarialnego z zastrzezeniem, ze wielko§¢é powierzchni pozostalych lokali
mieszkalnych oraz udzialéw w czeéciach wspoélnych i prawie uzytkowania wieczystego nie ulegnie zmianie zgodnie z
inwentaryzacja architektoniczno - budowlana posesji przy ulicy (...) w L. z dnia 16 marca 2011 roku. Kolejnga uchwala nr
1/2011 z dnia 12 pazdziernika 2011 roku Wspdlnota Mieszkaniowa postanowila dokonaé zmiany wysoko$ci udzialtow
lokali nalezacych do E. B. i E. D. w cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci oraz w uzytkowaniu wieczystym gruntu w

nastepujacy sposob: lokal nr (...) - powierzchnia uzytkowa 96,60 m?, udzial 0,069, lokal nr 7b - powierzchnia uzytkowa

91,22 m”, udzial 0,066. Sporny przedsionek jest pomieszczeniem stuzagcym do komunikacji. Obok przedsionka na
klatce schodowej A urzadzone jest wejécie do windy. Klatka schodowa B znajduje sie w drugiej czesSci budynku.
Aby do niej dotrze¢, nalezy przej$é okolo 15-20 m z klatki gléwnej. Do kuchni powoda jest bezposrednie wejscie z
klatki schodowej kuchennej. Schody w tej klatce sa wezsze, bardziej strome, wykonane z innego materiatu, nie sa
reprezentacyjne. Ta klatka schodowa uzywana jest przez lokatorow. Z klatki schodowej A jest wejécie do spornego
korytarza, z ktorego z kolei jest wejscie do mieszkania nr 7b i 4. Przed wojna wyjScie na klatke schodowa B bylo
przeznaczone dla shluzby. Drzwi w tym miejscu nigdy nie byly uzywane. Lokal nr 7b ma faktyczna powierzchnie

01,90 m?, natomiast lokal nr (...) - powierzchnie 98,06 m®. Faktyczna powierzchnia przedsionka wynosi 2,21 m”.
Przylaczenie przedsionka do lokalu nr (...) nie spowoduje ograniczen z korzystania z cze$ci wspolnych korytarza,
schodow, a jedynie spowoduje brak dostepu do windy. Lokal nr 7b zawsze mial urzadzone wejscie na klatke B, a lokal
nr (...) na klatke A. Lokale nr (...) (front) i nr 7b (oficyna) powstaly wyniku podziatu calego czwartego pietra w budynku
przy ulicy (...). Zarzadca budynku do podziatu wykorzystal naturalne granice, jakimi sa mury no$ne budynku. Taki mur
o szerokoS$ci 60 cm, odgradza mieszkanie nr (...) od mieszkania nr 7b. Lokal nr 7b posiada niezalezne wejscie - wyjScie
na klatke schodowa B (w oficynie) z korytarzem - przedsionkiem wewnatrz lokalu. W lokalu 7b przedsionek laczy sie z
przedpokojem, otwor drzwiowy zostal wykonany w murze no$nym i jest nieobrobiony. Z klatka schodowa B zwigzane
sa wszystkie media mieszkania 7b takie jak: liczniki energetyczne, zegary gazowe, urzadzenia wodno - kanalizacyjne.
Lokal nr (...) w/w media posiada zwiazane z klatka A. Celem usamodzielnienia lokalu nr (...) zostal wybity otwor
drzwiowy lgczacy lokal w sposéb bezposredni i niezalezny z klatka schodowa A. Jednocze$nie z powierzchni lokalu nr
(...) zostal wygospodarowany przedpokdj - przedsionek na potrzeby tego lokalu. Powyzsze spelia warunki okreslone
dla samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.
W terminie p6zniejszym zostal przebity prowizoryczny otwér w murze no$nym pomiedzy lokalem nr (...) i lokalem nr
7b, dajacy mozliwoé¢ przechodzenia uzytkownikom lokalu nr 7b do lokalu nr (...). Otwoér ten o szerokoSci 64 cm bez
wykoniczenia, bez futryn i bez skrzydla drzwiowego istnieje do chwili obecnej, aczkolwiek nosi znamiona rozwiazania
tymczasowego. S3 to drzwi wewnetrzne prowadzace do lokalu powoda. Dla prawidlowego funkcjonowania lokalu
nr 7b nie jest konieczne korzystanie z przedsionka, gdyz lokal posiada samodzielne wyjscie na klatke schodowa B.
Przylaczenie przedsionka do lokalu nr (...) wplynie na warto$c¢ lokalu nr 7b, gdyz lokal ten nie bedzie posiadal dwoch
dojé¢ do lokalu. Jednak przydzielenie przedsionka lokalowi nr 7b nadaloby mu nieuzasadnione uprzywilejowanie (dwa
wyjécia) kosztem degradacji lokalu nr (...) do pozycji niesamodzielnego oraz naruszaloby prawa wlasnoéci lokalu. Aby
lokale nr (...) i 7b byly samodzielnymi lokalami w my$l przepiséw ustawy o wlasnosci lokali musza mie¢ oddzielne
wejscia. W przypadku pozostawienia aktualnego stanu faktycznego, nie mozna bytoby uznac lokali nr (...) i 7b jako
samodzielne, bowiem laczylby ich przedsionek. Nawet gdyby przedsionek byl czeécia wspolna to lokale i tak nie
mialyby cech samodzielno$ci z uwagi na charakter $cian, ktore sa $cianami wewnetrznymi. Umowy nabycia lokali
sa sformulowane w taki sposob, ze niemozliwie jest ustalenie, czy przedsionek zaliczy¢ do jednego, czy do drugiego
lokalu.

Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o odroczenie rozprawy i o przeshuchanie w charakterze §wiadka J. K. z uwagi na
to, iz zeznania tego $wiadka w $wietle ustalonego stanu faktycznego nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy i zmierzalyby do przedluzenie niniejszego postepowania, za$ Swiadek byl juz stuchany co do okolicznoéci
istotnych dla rozstrzygniecia. Z tych samych wzgledow Sad pierwszej instancji oddalil wniosek powoda o dopuszczenie



dowodu z opinii bieglego. Wydana przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa opinie Sad uznal za rzetelna i
wyjasniajaca wszystkie konieczne do rozstrzygniecia kwestie.

Sad Okregowy uznal, Zze w niniejszej sprawie nie zachodza przestanki do uchylenia uchwaly nr 3/2011 z dnia 17
maja 2011 roku wymienione w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali. W §lad za
opinig bieglego Sad przyjal, ze aby lokale nr (...) i (...) byly samodzielnymi lokalami w my$l przepisow ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, musza mie¢ oddzie Ine wejScia. Przedsionek od momentu wydzielania
lokalu nr (...) byt integralnie zwigzany z tym lokalem, gdyz bylo w nim urzadzone wejscie do lokalu nr (...). Lokal
nr (...)ma urzadzone wejécie na klatke schodowa (...) a lokal nr (...) na klatke schodowa (...). Dla prawidlowego
funkcjonowania lokalu nr (...), bedacego wlasno$cia powoda, nie jest konieczne korzystanie z przedsionka, gdyz
lokal ten posiada samodzielne wejécie na klatke schodowa (...). Przebicie prowizorycznego otworu w murze no$nym
pomiedzy lokalem nr (...) i lokalem nr (...), co umozliwialo uzytkownikom przemieszczanie sie z lokalu nr (...) do
lokalu nr (...), byto decyzja podjeta przez H. N. i H. C.. W celu usamodzielnienia lokalu nr (...) zostal wybity otwér
drzwiowy laczacy lokal w sposdb bezpoéredni i niezalezny z klatka schodowa (...). Jednocze$nie z powierzchni lokalu
nr (...) zostal wygospodarowany przedpokdj - przedsionek na potrzeby tego lokalu. Inwentaryzacja nieruchomoéci
przeprowadzona w 2009 roku, przy ktorej obecna byla H. N., zawierala niescistoSci. Wspdlnota ustalila, ze przedsionek
jest czescig wspolng nieruchomosci, bowiem tak twierdzila H. N.. Dopiero przeprowadzenie inwentaryzacji w 2011
roku doprowadzilo do ustalenia powierzchni lokali nr (...) i 7b zgodnie z prawidlowym stanem faktycznym. W
zwigzku z powyzszym na podstawie zaskarzonej uchwaly pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela decyzje o zmianie
wielkoSci powierzchni lokali mieszkalnych nr (...) i (...) oraz udzialébw w cze$ciach wspolnych budynku i innych
urzadzen, ktoére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczeg6lnych lokali oraz w takiej samej cze$ci uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu. Sad pierwszej instancji podniost roéwniez, ze aby lokale nr (...) i(...) byly samodzielnymi
lokalami w my$l przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000r, Nr 80, poz.
903 z p6Zn. zm.) musza mie¢ oddzielne wejécia. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 w/w ustawy samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespdl izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. W rozpoznawanej sprawie przedsionek od momentu wydzielenia
lokalu nr (...) byt integralnie zwigzany z tym lokalem, gdyz byto w nim urzadzone wejscie do lokalu nr (...) z klatki
schodowej. W przypadku pozostawienia aktualnego stanu faktycznego nie mozna byloby uznaé lokali nr (...) i (...)
jako samodzielne, bowiem l3czylby ich przedsionek. Nawet gdyby przedsionek byt czeScia wspdlna to lokale i tak nie
mialyby cech samodzielno$ci z uwagi na charakter $cian, ktére sg $cianami wewnetrznymi.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy przyjal, iz zaskarzona uchwala jest zgodna z przepisami prawa. Badajac zasadnosé
przedmiotowej uchwaly, Sad wzial réwniez pod uwage jej celowosé uznajge, ze nie narusza ona prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspdlng, ani nie narusza interesu powoda. Dla prawidlowego funkcjonowania lokalu nr
(...), ktorego powdd jest wlascicielem, nie jest bowiem konieczne korzystanie z przedsionka, gdyz lokal ten posiada
samodzielne wyj$cie na klatke schodow3 (...) Wprawdzie przylaczenie przedsionka do lokalu nr (...) wplynie na warto$c
lokalu nr(...), gdyz lokal ten nie bedzie posiadal dwoch wyj$¢ na klatki schodowe, ale przydzielenie przedsionka
lokalowi nr(...)nadaloby mu nieuzasadnione uprzywilejowanie (dwa wyjscia) kosztem degradacji lokalu nr (...) do
pozycji niesamodzielnego oraz naruszaloby prawa wlasno$ci lokalu. Polaczenie przedsionka z lokalem nr (...) nie
spowoduje ograniczen z korzystania z czeSci wspolnych korytarza, schodéw, a jedynie spowoduje brak dostepu do
windy dla powoda.

Z tych wzgled6éw Sad orzekl jak w sentencji wyroku.
Powdd E. D. zaskarzyl powyzszy wyrok apelacjg, zarzucajac naruszenie:

I. przepisow prawa materialnego, w szczegdlnoéci:



1) art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie w sytuacji, gdy
uchwala wlascicieli lokali obejmowa¢ moze zgode na zmiane wysoko$ci udzialéw we wspdtwlasnoéci nieruchomosci
wspolnej, a nie zgode na zmiane powierzchni wyodrebnionych lokali przez ich wlascicieli,

2) art. 140 kodeksu cywilnego w zw. z art. 1 ust 2 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez jego niezastosowanie, w
sytuacji, gdy wlascicielowi z wylaczeniem innych os6b przystuguje prawo rozporzadzania przedmiotem jego wlasno$ci
- wyodrebnionym lokalem i prawami z nim zwigzanymi z jego wlasnoScia.

3) art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez bledne przyjecie, ze zaskarzona uchwala:

a) nie narusza interesu powoda, w sytuacji, gdy zmiana wielko$ci powierzchni lokalu oraz udzialu w czeSciach
wspolnych budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali oraz
w takiej samej czeSci uzytkowania wieczystego dzialki gruntu przystugujacych powodowi, umozliwi wlascicielom
poszczegoblnych lokali podjecie uchwaly zatwierdzajacej inwentaryzacje i tym samym spowoduje utrate przez powoda

(2)

prawa wlasno$ci do czeéci wyodrebnionego lokalu - przedsionka (korytarza) o powierzchni 2,21 m* =, a wchodzacego

w sktad lokalu nr (...) w nieruchomoéci przy ul. (...) w L.,

b) jest zgodna z przepisami prawa, w sytuacji gdy narusza prawo wlasnosci do wyodrebnionego lokalu nr 7b
nalezacego do powoda,

II. przepiso6w postepowania, ktére mialy wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia sadu I instancji, w szczego6lnoSci:
1) art. 233 k.p.c. poprzez przyjecie, ze:

a) ,...przedsionek ( korytarz) od momentu wydzielenie lokalu nr (...) byt integralnie zwigzany z tym lokalem..." w
sytuacji, gdy lokal nr 7b byt wyodrebniony wczeéniej niz lokal nr (...), a przedsionek (korytarz) wchodzil w sktad
odrebnej wlasnoéci lokalu nr 7b,

b) opinia bieglego sadowego inz. mgr Z. S. z dnia 22.01. 2012 r. jest wydana w sposob rzetelny i stanowi wiarygodny
dowod w sprawie, w sytuacji gdy ustalenie w niej poczynione, w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu
dowodnego, sa ze sobg sprzeczne i nie odpowiadajg faktom, w szczegblnoSci biegly sadowy: - dokonal wyliczenia

powierzchni lokali (...) i(...) zaliczajac przedsionek (korytarz) o pow. 2,21 m' ? do lokalu nr (...), w sytuacji gdy
jak stwierdzil ,, nie da sie ustali¢, czy zaliczy¢ przedsionek do jednego czy drugiego lokalu" przekraczajac zakres
sporzadzonej opinii i ustalenia blednych faktoéw co do wlasnosci przedsionka (korytarza),

« wskazal, ze samodzielnos$ci lokalu wynika m.in. z ograniczenia stanowiacego 25 cm grubosci Scian w sytuacji, gdy
lokal (...) zostal wyodrebniony bez zachowania grubo$ci §cian w wymiarze 25 cm, a stanowi samodzielny lokal
mieszkalny w mys$l ustawy o wlasnosci lokali,

« w swojej opinii wskazal, ze otwor o wymiarach 64 cm znajdujacy sie na Scianie 1aczacej przedpokéj wlokalu (...) o

wymiarach 5,86m? z przedpokojem o wymiarach 6,02 m'?w tym samym lokalu stanowil probe ustanowienia
dostepu z lokalu (...) do windy przez lokal nr (...) w sytuacji, gdy otwér o wymiarach 64 cm stanowil dodatkowe
wejScie do lokalu nr (...) obok drzwi pelnowymiarowych z futrynom i drewnianymi drzwiami powstalych jeszcze

przed wyodrebnieniem sie lokalu nr (...).

« w sporzadzonej opinii dokonal przedstawienia rysu historycznego podziatu lokali nr (...) i (...) niezgodnego ze
stanem faktycznym bez podania Zrodla ujawnionych tam informacji, przekraczajac zakres sporzadzonej opinii,
ktorej mial dokonaé i wprowadzajac w ten sposéb Sad I instancji w blad co do historii podziatu lokalu nr (...) i(...)

2) naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez nie dopuszczenie dowodu z opinii drugiego bieglego
w sytuacji, gdy opinia bieglego inz. mgr Z. S. z dnia 22.01. 20 1 2 r. byla wewnetrznie ze soba sprzeczna



i nie wyja$niala wszystkich istotnych okolicznoéci koniecznych do rozstrzygniecia kwestii w celu nalezytego
wyjasnienie sprawy.

3) naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. 292 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy dowdd ogledzin lokalu
byt skladany przez strony postepowania przed Sadem I instancji,

4) nie zobowigzanie pozwanego do zlozenia zaswiadczenie, z ktérego wynikala by samodzielno$¢ lokalu nr (...)
pomimo wniosku strony powodowej zglaszanego na rozprawie w dniu 19 kwietnia 2012r.

III. Ponadto, apelujacy wnidst o dopuszczenie i przeprowadzenie:

1) dowodu z dokumentu:
+ pisma Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej L. z dnia 10.12.1992r. do Urzedu (...)
+ pisma z dnia 14.08.2012r. Urzedu Miasta L. Departament (...)(...),

+ pisma Przedsiebiorstwa (...) z dnia 15.04.1982r. do (...) Zarzadu (...) w L. wraz z mapka ewidencyjna dla lokalu

(..),

2) dowodu z dokumentu prywatnego o$wiadczenie T. P. z dnia 16.08.2012r.

3) dowodu z fotografii nr od 1 do 11
W konkluzji skarzacy wniost o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy,

2) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania przed sadem Ii IT instancji.
Ewentualnie o:

1) uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I instancji,

2) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania przed sadem Ii IT instancji.
Pozwany w odpowiedzi na apelacje powoda, wniést o:
1. oddalenie apelacji powoda w caloéci;

2. oddalenie wnioskow o przeprowadzenie dowodéw z nastepujacych dokumentéw: a) pisma Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej L. z dnia 10 grudnia 1992 r., b) pisma z dnia 14 sierpnia 2012 r. Urzedu Miasta L. Departamentu (...)c)
pisma Przedsiebiorstwa (...) z dnia 15 kwietnia 2982 r., d) o§wiadczenia T. P. z dnia 16 sierpnia 2012 r., e) fotografii
zalaczonych do apelacji, jako spdznionych i nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy wobec wyjasnienia wszystkich
istotnych okoliczno$ci faktycznych;

3. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania za I i II instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byla uzasadniona. Jej zarzutom nie mozna bylo odmoéwié stusznosci przede wszystkim w zakresie
odnoszacym sie do naruszenia art. 22 ust 3. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnoéci lokali. W niniejszej sprawie
zasadniczg pozostawala kwestia czy przedmiotowa uchwala, ktorej treScig byto wyrazenie zgody na dokonanie przez
E. B. i przez powoda zmiany wielkoSci powierzchni nalezacych do nich lokali oraz na zmiane wielkoéci udzialow w
czeSciach wspdlnych budynku i w innych urzadzeniach ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszezegélnych



lokali oraz w takiej samej czeéci uzytkowania wieczystego gruntu, pozostawala w zgodnoéci z powyzszym przepisem
w sytuacji, gdy nie zostala podjeta przez wszystkich wlascicieli lokali.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, tego rodzaju uchwala wspolnoty mieszkaniowej, niezaleznie od przyczyn jej podjecia i
okoliczno$ci dotyczacych sposobu i zakresu korzystania z lokali wymienionych w uchwale, nie mie$cila sie w ramach
art. 22 ust. 3 cyt. ustawy.

Nieruchomo$cia wspdlna w rozumieniu powyzszej ustawy sa pozostale po wyodrebnieniu lokali te czeSci budynku i
te urzadzenia ktdre nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali, a takze grunt na ktérym potozny jest budynek.
Nieruchomo$é wspolna ma wiec okreSlony zakres przestrzenny, wiezi prawne okreéla za§ art. 3 ust. 1 ustawy
stanowigc, ze udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspolnej, obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3
ustawy jest prawem zwigzanym z wlasno$cia lokalu. Jako calo$é nieruchomos$é wspoélna jest stosunkiem prawnym
wspotwlasnoéci, za$ udzial wlasciciela w tej wspotwlasnoSci, wobec brzmienia art. 50 k. ¢. ma status czeéci skladowe;j
nieruchomoéci lokalowe;j.

Wynika stad, ze odrebna wlasnoé¢ lokalu jest prawem glownym, nieruchomo$é wspdlna jest natomiast prawem
niesamodzielnym a jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna. (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 24 listopada 2010 roku II CSK 267/10 LEX 738095 )

Dla sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia w ktérej zostaly wyodrebnione lokale, ustawa powolala wspdlnote
mieszkaniowa ktorg tworzy ogol wlascicieli. Celem wspodlnoty jest zarzadzanie nieruchomoscig. Tak zakre§lony zakres
dzialania wyznacza zakres jej praw i obowigzkéw ktore nie moga dotyczy¢ praw do lokali.

Zarzadzanie wymaga podejmowania czynnoSci mieszczacych sie w ramach zwyklego zarzadu jak i przekraczajacych
zwykly zarzad. Pewna kategoria czynno$ci wymaga uchwatl wlascicieli i nie moze by¢ podejmowana przez zarzad.
Sprawy te dotycza , poza jednym wyjatkiem, spraw zarzadu nieruchomos$cia wspdolng i wymienione sa jako
przykladowe w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali.

Wymaga przy tym podkreslenia, ze wlaSciciele nie moga w trybie przepisdéw tej ustawy podejmowac zadnych uchwal,
ktoére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasno$ci lokali. ( uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia
2009 roku II CSK 600/08 LEX 500188 )

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta na gruncie art. 22 ust. 3 pkt. 5 a ustawy. Zgodnie z tym przepisem
dopuszczalna jest uchwala wiascicieli lokali, wyrazajaca zgode na zmiane wysoko$ci udzialbw w nieruchomosci
wspolnej. Uregulowanie to nie moze by¢ jednakze rozumiane w oderwaniu od charakteru praw przystugujacych
wspoélnocie mieszkaniowe;j.

Jak zaznaczono na wstepie, wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, ustalona zgodnie z trescig art. 3 ust.
3 ustawy, jest SciSle zwigzana z powierzchnia lokalu stanowiacego odrebna nieruchomo$¢, a wiec zwigzana jest
z powierzchnig prawa gléwnego. Zmiana powierzchni lokalu prowadzi¢ bedzie do zmiany wysokoSci udzialu w
nieruchomoéci wspolnej, to jest do zmiany zakresu prawa majacego charakter czeSci sktadowej. Stad powstalo
zagadnienie czy art. 22 ust. 3 pkt. 5 a ustawy moze odnosié¢ sie do sytuacji gdy zmiana wysoko$ci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej spowodowana zostala zmiang w zakresie prawa gtéwnego, to jest w prawie wlasnosci lokalu.

W uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 listopada 2010 rok Sad Najwyzszy powolal sie na poglad literatury, zgodnie
z ktérym przepis ten dopuszcza zmiane udzialow w nieruchomosci wspoélnej tylko wowcezas, gdy udzial zostal btednie
wyliczony czyli w przypadku gdy zachodzi potrzeba sprostowania omytki rachunkowej, bez ingerencji w sfere praw i
obowiagzkow wlascicieli lokali.

Stad teza podjeta przez Sad Najwyzszy sprowadzala sie do stwierdzenia, iz zmiana udzialéw w nieruchomog$ci wspolnej
tylko formalnie mie$ci w uregulowaniu art. 22 ust. 3 pkt. 5 a ustawy o wlasnoéci lokali, jednak ze wzgledu na skutki
wywierajace wplyw na sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania



na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli. W czynnos$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokoSci
udzialéw musza braé udzial wszyscy wlasciciele lokali.

Sad Najwyzszy wyrazil nadto poglad, w pelni podzielany przez sklad Sadu Apelacyjnego rozpoznajacy niniejsza
sprawe, iz w sytuacji gdy zmiana wysokoS$ci udzialow w nieruchomo$ci wspolnej byla 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, to zmiana dokonana przez wspolnote w drodze uchwaly podjetej wiekszoscia
glosoéw jest niewazna jako nie mieszczgca sie w kompetencjach tego organu zakre$§lonych omawianym przepisem.

W rozpatrywanym przypadku nie moglo by¢ mowy o korygowaniu jedynie rachunkowej omytki w wyliczeniu wielkoS$ci
udzialdbw w nieruchomoéci wspdlnej przypadajacych wilaécicielom lokali oznaczonych numerami (...)i (...). Jak
bowiem wynikalo z treSci wyjasnien zarzadcy nieruchomoéci K. G. i zalaczonych przez strone pozwana dokumentow,
przedmiotowa uchwatla zostala podjeta w zwigzku z bledami wykrytymi w wykonanej w 2009 roku inwentaryzacji
budynku, ktéra stanowila podstawe do okreslenia powierzchni lokali wchodzacych w sklad nieruchomoéci oraz
wielko$ci udzialow w cze$ciach wspolnych nieruchomosci, na co wyrazili zgode wszyscy wlasciciele w drodze podjecia
uchwaly nr (...)z dnia 2 czerwca 2009 roku.

Blad winwentaryzacji polegal na niewlaSciwym, w ocenie zarzadu nieruchomosci, zaliczeniu powierzchni przedsionka
o rozmiarach 2,21 m. kw. do czeéci wspdlnej lokali nr (...) i (...)podczas gdy powinien on wchodzié¢ sklad lokalu nr
(...). Ustalona uchwalg nr(...)powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) wynosila 95,51 m. kw. a udzial w nieruchomosci
wspolnej — (...)natomiast powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) b wynosila 92,31 m. kw. a udzial w nieruchomoSsci
wspolnej — (...). Zmiana wysokoSci udzialow w czeSci wspdlnej nieruchomosci, o ktorej byla mowa w zaskarzonej
uchwale z dnia 17 maja 2011 roku, byla spowodowana odmiennym sposobem zaliczenia powierzchni spornego
przedsionka, skutkujacym w odniesieniu do powyzszych lokali zmiang ich powierzchni, w tym pomniejszeniem
powierzchni lokalu stanowiacego wlasnoé¢ powoda, z wyeliminowaniem wspoétkorzystania przez niego z powyzszego
pomieszczenia. Skutek ten zostal przewidziany przedmiotowa uchwata, ktéra wyrazata zgode na zmiane powierzchni
lokali.

Zwigzana z takg zmiang zmiana wysoko$ci udzialbw w nieruchomosci wspoélnej nie byla sprostowaniem bledu
w obliczeniach ale miala charakter merytoryczny. Wiazala sie bowiem z zastosowaniem innego kryterium w ich
oznaczeniu. W tej sytuacji nalezalo uznac, ze zmiana wielkosci udzialéw w nieruchomogci wspoélnej jedynie formalnie
miedcila sie w ramach art. 22 ust. 3 pkt 5a cyt. wyzej ustawy, ze wzgledu jednak na skutki wywierajace wplyw na sfere
praw i obowiazkéw wlascicieli lokali nie mogla by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwatly
podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli.

W czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokoSci udzialdbw powinni uczestniczy¢, wyrazajac swoja zgode,
wszyscy wlasciciele lokali. W razie niemozno$ci uzyskania jednomyslnosci wlascicieli, stosownych rozwigzan nalezy
poszukiwaé na gruncie przepiséw kodeksu cywilnego ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 roku I CK
357/04 LEX 166834 ).

Powyzsze rozwazania prowadzily do wniosku, iz zaskarzona uchwala, jako podjeta przez wspolnote bez wlasciwych
ku temu kompetencji, naruszyta norme art. 22 ust 3 pkt 5 a ustawy o wlasnoéci lokali. Podlegala zatem uchyleniu po
mysli art. 25 ust. 1 ustawy.

Powyzsza konstatacja zwalniata Sad Apelacyjny z ustosunkowania sie do pozostalych zarzutoéw apelacji, odnoszacych
sie do naruszenia przepis6w prawa procesowego, a zwlaszcza obrazy art. 233 k. p. ¢. Z uwagi na przyczyny dla jakich
przedmiotowa uchwata nie mogla by¢ podjeta na gruncie art. 22 ust 3 pkt. 5 a ustawy o wlasnosci lokali, ustalenia na
temat podziatu lokali nr (...) i(...) , przez bylych wiascicieli i wyodrebnienia spornego pomieszczenia oraz sposobu jego
uzytkowania, jak rowniez na temat przestanek decydujacych o samodzielnoSci tychze lokali, byly zbedne. Z podobnych
powodow nie miala znaczenia tre$¢ przedstawionych przez strone skarzaca dokumentow.



Ostatecznie, z podanych wyzej wzgleddw, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzone orzeczenie na podstawie art. 386 par. 1 k.
p. c. i powddztwo uwzglednil, rozstrzygajac o kosztach postepowania przystugujacych powodowi od strony pozwanej
( art. 98 par. 1 k. p. c. ), oraz o kosztach sadowych podlegajacych $ciggnieciu na rzecz Skarbu Panstwa. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 par. 1 k. p. c.iart. 108 par. 1 k. p. c. wzw. z art. 391 par. 1 k. p. c.



