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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa Miasta P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci potozonej przy ulicy C. [...] w
P.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 23 czerwca 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 lipca 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 13 lutego 2009 r. oddalit powddztwo
Miasta P. o uchylenie uchwaty Wspodlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej
w P. przy ul. C. [...] z dnia 22 lipca 2008 r. w sprawie przyjecia poprawionego
operatu z inwentaryzacji wymienionego budynku. W operacie tym przyjeto, ze
mieszkanie nr 16 o pow. 53,60 m? polozone na strychu stanowi cze$é wspding

nieruchomosci, a nie wtasnosc¢ Miasta.
Wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym.

Przedmiotowy budynek mieszkalny zostat wzniesiony w 1910 r. Na
podstawie dokumentacji budowlanej dokonano wpisu do ksiegi wieczystej
okreslajgc w nim powierzchnie catkowitg budynku na 1.774,93 m?, powierzchnie
mieszkalng na 1.000,70 m? oraz powierzchnie przynaleznosci na 113,2 m? Na
powierzchnie mieszkalng sktada sie powierzchnia mieszkan o nr od 1 do 10 oraz od
12 do 15. Lokal nr 11 o pow. 34,10 m? stanowit pomieszczenie na potrzeby
wiasciciela kamienicy i nie byt wliczany do powierzchni mieszkalnej. Od tego czasu
w ksiedze wieczystej nie byly dokonywane zadne zmiany. W latach 1962 do 2005 r.
czes$¢ powierzchni strychu zostata wynajeta przez Dzielnicowy Zarzad Budynkow
Mieszkalnych P. panstwu T. W wyniku tej umowy do spisu lokali dodano lokal nr 16
i wprowadzono go do ewidencji. W umowie najmu przyjeto, ze powierzchnia lokalu
nr 1 wynosi 78,80 m? co obliczono odejmujac tgczny metraz powierzchni
wszystkich lokali mieszkalnych (przyjety w zawartych umowach najmu) od
powierzchni mieszkalnej okreslonej w ksiedze wieczystej. W efekcie tego
powierzchnia mieszkania nr 1 zostata bez wykonania pomiaru lokalu zanizona
0o 15,9 m% W wyniku tych czynnosci pierwotna powierzchnia lokali nr 10 i 11
zostata zaliczona do czesci wspolnej (obecnie lokale te sg pomijane w spisie lokali),
a na strychu wydzielono powierzchnie mieszkalng. Decyzja w sprawie zmiany
uzytkowania wymienionych lokali nie zostata nigdy wydana. W zwigzku z brakiem
decyzji o przekwalifikowaniu lokalu nr 16 na samodzielny lokal Wspdlnota
Mieszkaniowa po przejeciu zarzadu nad nieruchomos$cig podjeta uchwate

0 wykonaniu inwentaryzacji budynku. W sporzgdzonym przez Andrzeja K. operacie



z inwentaryzacji, do powierzchni wspolnej budynku zaliczono piwnice, klatki
schodowe oraz poddasze, na powierzchnie ktérego sktada sie klatka schodowa,
lokal nr 16, korytarz, pralnia i strych. W zleconej przez Wspodlnote opinii technicznej
biegty rzeczoznawca budowlany stwierdzit, ze lokal nr 16 — obecnie niezamieszkaty
— nie spetnia wymogdéw samodzielnego lokalu. Odmienne stanowisko prezentuje
powaod, ktory gtosowat przeciwko przedmiotowej uchwale uznajgc, ze lokal nr 16
jest samodzielnym lokalem mieszkalnym, stanowigcym jego wiasnosc i nie nalezy

do powierzchni wspolne;.

Sad Okregowy stanowiska tego nie podzielit. Jako przyczyne oddalenia
powddztwa wskazat w pierwszej kolejnosci niewykazanie przez powoda, ze lokal
nr 16 jest faktycznie lokalem mieszkalnym, co wynika z niezakwestionowanej opinii
rzeczoznawcy budowlanego, majgcej w sprawie znaczenie niepodwazonych
twierdzen strony. Powdd nie wykazat rowniez, ze przedmiotowy lokal zostat
prawnie przekwalifikowany i uzyskat status samodzielnego lokalu mieszkalnego
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst
jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 93 ze zm. — dalej jako u.w.l.) albo, ze co najmniej
zostato wydane pozwolenie na przebudowe strychu na lokal mieszkalny, na
podstawie ktérego mogto dojs¢ do takiej adaptacji. W ocenie tego Sadu sporne
pomieszczenie nie stanowi tez tzw. wspodtwlasnosci przymusowej, nie jest
funkcjonalnie $cisle powigzane z wiasnoscig innego lokalu, nie moze by¢ wiec

uznane za nalezgce do niego.

Z tych wzgledow uznat, Ze zaskarzona uchwata nie narusza interesu powoda

i nie godzi w jego wtasnosc¢.

Na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny zaskarzonym obecnie wyrokiem
zmienit wyrok Sgdu Okregowego i uwzglednit powddztwo.

Odnoszac sie do spornej kwestii, samodzielnosci lokalu nr 16 stwierdzit, ze
nie miata ona znaczenia dla rozstrzygniecia. Wskazat, ze zgodnie z art. 3 ust. 7
u.w.l., jezeli wszyscy wtasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wiasciciel
nieruchomosci nie dokonajg w umowie nowego ustalenia wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej, to w budynkach, w ktérych nastgpito wyodrebnienie

wilasnosci co najmniej jednego lokalu i wustalenie wysokosci udziatow



w nieruchomosci wspolnej, bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych lub w sposob inny niz okreslony w art. 3 ust. 3, a przy wyodrebnieniu
kolejnych lokali ustalono wysokos¢ udziatdw w nieruchomosci wspoélnej w taki sam
sposoOb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania
udziatu w nieruchomosci takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu.
W okolicznosciach  sprawy, skoro powdd nie zawart z wilascicielami
wyodrebnionych lokali w/w umowy, to decydujgce znaczenie miaty postanowienia
umowy ustanawiajgcej wtasnos¢ pierwszego lokalu. Podnidst, ze o tym co wchodzi
w sktad nieruchomosci wspolnej decyduje wtasnosc, a decyzje o tym jakie czesci
budynku nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich
samodzielnych lokali w budynku i tym samym stang sie wspotwlasnoscig wtascicieli
lokali podejmuje sie w chwili wyodrebnienia pierwszego lokalu i z tg chwilg pojawia
sie pojecie nieruchomosci wspolnej. Stwierdzit, ze z uwagi na analogiczne
okreslenie przedmiotu wspotwtasnosci w odniesieniu do elementéw domu,
w ktorym wyodrebniono wtasnosc¢ lokali w art. 15 lit. a ust. 2 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce trenami w miastach i osiedlach (tekst jedn. Dz. U. z 1969 r.
Nr 22, poz. 159 ze zm.) i w art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce nieruchomosciami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 22, poz.
99 ze zm. — dalej u.g.n.), obowigzujgcej w dacie wyodrebnienia pierwszego lokalu
w przedmiotowym budynku, przyjg¢ nalezy - zgodnie uksztattowang
w orzecznictwie wyktadnig art. 15 lit. a ust. 2 ustawy z 14 lipca 1961 r., Zze takze na
gruncie art. 24 u.g.n., za wspoélne mogg by¢ uznane tylko te czesci budynku, ktore
nie mogty stuzy¢ do wylgcznego uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali
(fundamenty, mury zewnetrzne, dachy, klatki schodowe korytarze). Jezeli natomiast
w wielomieszkaniowym budynku pozostalty niewyodrebnione jako oddzielne
.wiasnosci lokalowe” powierzchnie uzytkowe, nie stuzgce wszystkim
wspoétwiascicielom do prawidtowego korzystania z ich odrebnych lokali, to
powierzchnie te nie stanowity przedmiotu wspoétwlasnosci, lecz pozostawaty
wiasnoscig dotychczasowego wiasciciela tj. Panstwa (Gminy), ktéry — jesli sg do
tego podstawy — moze dziata¢ w kierunku wyodrebnienia wtasnosci dalszych lokali.
(tak uchwata SN z 28 lutego 1996 r., Ill CZP 199/95, OSNC 1996, nr 7-8, poz. 96).

Za okolicznos¢ bezsporng uznat przy tym, ze w 1990 r. lokal nr 16 pozostawat do



wytgcznego uzytku powoda, ktéry go wynajmowat, dostepu do niego nie mieli
natomiast pozostali mieszkancy w tym takze witasciciel wyodrebnionego lokalu. W
oparciu o wynik badania dokumentéow zatgczonych do ksiegi wieczystej Sad
Apelacyjny ustalit, ze w chwili wyodrebnienia pierwszego lokalu przyjeta
powierzchnia uzytkowa budynku wynosita 1000 m? to znaczy, iz uwzgledniono
w niej lokal nr 16, ktéry uprzednio zostat wprowadzony do ewidencji. Okolicznosci
ta zostata przyznana przez pozwang. Udziat wiasciciela wyodrebnionego lokalu
w nieruchomosci wspolnej co do zasady jest zas staty i nie ulega zmianie na
skutek wyodrebnienia wtasnosci kolejnego lokalu przy zastosowaniu podanego we

wiasciwych przepisach sposobu jego okreslenia.

Powyzsze doprowadzito Sad Apelacyjny do wnioskéw przeciwnych, niz
wywiedzione przez Sgd Okregowy a mianowicie, ze zaskarzona uchwata nie
dotyczyta zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, lecz ingerowata w prawo wiasnosci
powoda. Jako podjeta z naruszeniem art. 3 ust. 7 u.w.l. i art. 140 k.c. i podlegata

uchyleniu na podstawie art.25 u.w.l.

W skardze kasacyjnej pozwanej Wspdlnoty, opartej na obu ustawowych

podstawach, skarzgca zarzucita:

1) naruszenie art. 24 u.g.n. oraz art. 3 u.w.l. przez ich btedne zastosowanie
I przyjecie, ze pomieszczenie nr 16 nie jest czescig wspolng budynku i nie

miato tego charteru takze w chwili wydzielania pierwszego lokalu,

2) art. 382 i 328 § 2 k.p.c. przez nieodniesienie sie do zagadnienia zmian
w powierzchni lokali w spornym budynku, co stanowito zagadnienie istotne dla

rozstrzygniecia.

Whnosita o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego i przekazanie sprawy temu
Sadowi do ponownego rozpoznania z uwzglednieniem kosztow postepowania

przed Sadem Najwyzszym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocena prawidtowosci dokonanej subsumc;ji jest mozliwa, wowczas tylko, gdy
ustalony przez sad drugiej instancji stan faktyczny, na ktérym oparty zostat

zaskarzony wyrok nie wywotuje zastrzezeh co do jego zupetnosci. Skutkiem tego,



w razie gdy skarzgcy przytacza w skardze kasacyjnej obie ustawowe podstawy,
Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnosci rozwaza czy nie doszto do naruszenia
przepiséw postepowania, co pozwala stwierdzi¢ czy pozostaje nim zwigzany przy
ocenie naruszenia prawa materialnego. Brak uzasadnionych zarzutow dotyczgcych
naruszenia przepiséw postepowania powoduje miarodajnos¢ ustalonego w sprawie

stanu faktycznego dla tej oceny.

Podniesione przez skarzgcg w ramach drugiej ustawowej podstaw zarzuty

nie mogg by¢ uznane za uzasadnione.

Zarzucane w niej uchybienie art. 328 § 2 k.p.c. wyrazajgce sie
w lakonicznos$ci uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie jest rwnoznaczne z jego
naruszeniem, o tym bowiem swiadczytoby dopiero wykazanie, ze uzasadnienie nie
zawiera wszystkich okreslonych w tym przepisie elementow, koniecznych do
dokonania przez Sad Najwyzszy kontroli kasacyjnej wyroku. Twierdzen takich

jednakze skarga nie zawiera.

Zgodnie z poglagdem utrwalonym w orzecznictwie, zarzut naruszenia art. 382
k.p.c., zawierajgcego o0golng dyrektywe kompetencyjng, ktdéra wyraza istote
postepowania apelacyjnego nie moze co do zasady stanowi¢ samodzielnej
podstawy kasacyjnej. (wyrok SN z dnia 6 stycznia 1999 r., Il CKN 102/998, nie
publ., post. SN z dnia 7 lipca 1999 r., | CKN 504/99, OSNC 2000, nr 1, poz. 17). Nie
jest przy tym wykluczone powotanie sie w skardze kasacyjnej na naruszenie tego
przepisu dla zakwestionowania dokonanej przez sgad apelacyjny oceny materiatu
dowodowego sprawy z pominieciem jego czesci (wyrok SN z dnia 14 listopada
2006 r., Il CSK 195/06, nie publ.) i wéwczas skarzgcy powinien okresli¢ doktadnie
bezpodstawnie pominiete dowody i wykazac, ze mogto to mie¢ wptyw na wynik
sprawy. Zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. nie jest natomiast adekwatny do tezy, ze
sad apelacyjny nie odniost sie do istotnego dla rozstrzygniecia — w ocenie
skarzgcego — zagadnienia, blizej zresztg w skardze kasacyjnej skarzgcej

Wspolnoty nieopisanego.

Skuteczne wniesienie skargi kasacyjnej zalezy od zachowania przez
skarzacego przewidzianych dla niej w art. 398* k.p.c. wymogéw. Doniosto$é

okreslonego w art. 398*§ 1 pkt 2 k.p.c. wymogu przytoczenia podstaw kasacyjnych



i ich uzasadnienia wigze sie z wynikajgcg z art. 398 § 1 k.p.c. zasadg zwigzania
Sadu Najwyzszego podstawami skargi, ktére obok granic zaskarzenia wyznaczajg
zakres jego kognicji. Przytoczenie podstaw skargi kasacyjnej powinno wskazywac
oznaczone numerami artykutu, a jesli zawierajg one dalsze oznaczenia to takze,
paragrafu, ustepu, litery, naruszone przepisy prawa, okresla¢ na czym ono polega,
a w wypadku przepiséw postepowania wykazywac, ze ich naruszenie mogto miec

wptyw na wynik sprawy.

Wymagania tego nie spetnia sformutowanie zarzutdéw naruszenia prawa
materialnego w rozpoznawanej skardze, nie zawierajgce takiego oznaczenia, co
powoduje ich bezskutecznos¢. Z tych wzgleddw orzeczono jak w sentenciji
(art. 398" k.p.c.).



