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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miasta Stotecznego Warszawy

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. G. [...]w W.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 20 kwietnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 4 lutego 2010 .,

oddala skarge kasacyjna;

zasgdza od powddki na rzecz pozwanej kwote 120
(sto dwadziescia) ztotych tytulem kosztow postepowania
kasacyjnego.
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Uzasadnienie

Miasto Stoteczne Warszawa dnia 6 stycznia 2009 r. wniosto przeciwko
Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. G. [...] wW. powddztwo o
uchylenie uchwaty witascicieli lokali podjetej w dniu 27 listopada 2008 r., ktodra,
zdaniem powoda, narusza jego stuszny interes, =zasady zarzgdzania
nieruchomoscig wspodlng oraz przepisy prawa. Powod w pismie procesowym z dnia
2 czerwca 2009 r. wskazat dodatkowo, ze w stosunku do nieruchomosci
znajdujgcej sie w W. przy ul. G. [...] toczy sie postepowanie dotyczgce przyznania
prawa witasnosci czasowej (obecnie uzytkowania wieczystego gruntu) na podstawie
wniosku ztozonego w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz.
279), i sprzedaz samodzielnych lokali mieszkalnych powstatych w wyniku adaptaciji
strychu stanowi obejscie art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze

zm.; dalej ,u.g.n.”).

Wyrokiem z dnia 28 lipca 2009 r. Sad Okregowy oddalit powddztwo. Ustalit,
ze w dniu 27 listopada 2008 r. wiasciciele lokali podjeli uchwate, w ktorej upowaznili
zarzgd do wykonania uchwatly z dnia 18 pazdziernika 2007 r. dotyczgcej
prowadzenia negocjacji w sprawie sprzedazy powierzchni strychowej w celu
uzyskania srodkéw na remont budynku, w tym wymiane dzwigéw osobowych,
wyrazili zgode na zmiane przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej przez
przebudowe czesci strychu na nowe lokale mieszkalne oraz zawarcie umow
ustanowienia odrebnej wlasnosci nowo powstatych lokali i zbycie wskazanej czesci
nieruchomosci wspolnej na rzecz inwestora bgdz oséb przez niego wskazanych za
cene 2 100 zt za metr kwadratowy. Ponadto udzielili zarzgdowi pethomocnictwa do
zawarcia umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich zbycia na rzecz A. P.
oraz ztozenia oswiadczenia woli w sprawie zgody na zmiane udziatow w
nieruchomosci wspolnej. Cena metra kwadratowego zostata przyjeta na podstawie
sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego

okreslajgcego wartos¢ powierzchni strychowej do przebudowy. Zarzad Wspdinoty



po przeprowadzeniu konkursu ofert na przeprowadzenie zabudowy wybrat oferte
firmy ,APM A. P.”. Miasto Stoteczne Warszawa zlecito, m.in. dla budynku przy ul.
G. [...] wW., sporzadzenie operatu szacunkowego, wedtug ktdérego w dniu 28 maja
2008 r. srednia wartos¢ metra kwadratowego strychu wynosita (bez podnoszenia
dachu) 2 931,18 zt.

Sad Okregowy za uznat nieskuteczne zgtoszenie w toku procesu jako
podstawy uchylenia uchwaty nowej okolicznosci, z powotaniem sie na art. 34 ust. 3
u.g.n. Podkreslit, ze zgdanie uchylenia zaskarzonej uchwaty nie znajduje podstaw.
Jej podjecie poprzedzono wykonaniem operatu szacunkowego i zorganizowaniem
konkursu ofert, co Swiadczy o prawidlowym zarzgadzie nieruchomos$cig wspdlng.
Réznica w kwotach podanych w operatach przedtozonych przez strony nie jest
duza, rzeczoznawcy wskazali w nich na podobne ceny transakcyjne. Poza tym
zaskarzona uchwata dotyczy znacznie wiekszej powierzchni strychowej niz bedgca

przedmiotem oszacowania w opinii ztozonej przez powoda.
Powdd wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 4 lutego 2010 r. oddalit apelacje i zasgdzit
od powoda na rzecz pozwanej kwote 135 zt tytutem kosztéw postepowania

apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit poglad wyrazony w wyroku Sgdu Apelacyjnego w
K. z dnia 19 lutego 2004 r., | ACa 1297/03 (OSA 2004, nr 12, poz. 46), ze art. 25
ust. 1la ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej ,u.w.l.”) przez okreslenie terminu do
zaskarzenia uchwaty stwarza jednoczesnie prekluzje do powotywania podstaw
zaskarzenia, co oznacza, ze po uptywie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty przez
wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powddztwo o tresci
uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow, wykluczone jest
powotywanie dalszych podstaw uzasadniajgcych jej uchylenie. Zauwazyt tez, ze
powod powotat sie na postepowanie toczgce sie z wniosku o przyznanie prawa
wlasnosci czasowej (obecnie prawa uzytkowania wieczystego). Postepowanie to,
zainicjowane wnioskiem ztozonym w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika

1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr



50, poz. 279 ze zm.), nie jest postepowaniem administracyjnym, o jakim mowa w
art. 34 ust. 3 u.g.n., tj. dotyczgcym prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. Nabycie gruntu przez
gmine m.st. Warszawy w trybie dekretu nastepowato z mocy prawa (art. 1), zas
nabycie wilasnosci budynkow — w razie nieuwzglednienia wniosku o przyznanie
prawa wiasnosci czasowej (art. 8). Z twierdzen powoda nie wynika, by doszto w
przesztosci do nieuwzglednienia wniosku i by toczyto sie obecnie postepowanie

majgce za przedmiot zbadanie prawidtowosci takiej decyz;ji.

Powdd w skardze kasacyjnej zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci,
zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 25 u.w.l. i art. 34 ust. 3

u.g.n.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 25 u.w.l. jest

uzasadniony.

Po pierwsze, nie mozna twierdzi¢, ze ewentualna prekluzja w zakresie
powotywania podstaw zaskarzenia do sgdu uchwaty wiascicieli lokali wynika
w drodze analogii z art. 88 k.c., w zwigzku z powotanym przez Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 1984 r., | CR 257/84 (niepubl.), w ktérym Sad
Najwyzszy stwierdzit, Zze ,Niemozliwe jest natomiast powotywanie nowych
okolicznosci, moggcych stanowi¢ podstawe do uchylenia sie od skutkéw ztozonego
oswiadczenia woli, ktére nie zostaty podniesione w terminie przewidzianym w art.
88 k.c., a wiec w pismie uchylajgcym sie od skutkédw ztozonego oswiadczenia
woli.”. Sad Najwyzszy rozwazat mianowicie skutecznos¢ uchylenia sie przez Skarb
Panstwa od oswiadczenia woli w sprawie ustanowienia uzytkowania wieczystego
gruntu, przy czym owo uchylenie sie nastgpito w decyzji wznawiajgcej
postepowanie administracyjne w przedmiocie wytypowania kandydata na nabywce
nieruchomosci. Podkreslit w zwigzku z tym, Zze przedmiotem badania i ustalen
mogq by¢ tylko okolicznosci i fakty powotane w tej decyzji i podane do wiadomosci
kontrahentowi umowy notarialnej. Podobnie sytuacja przedstawia sie na tle art. 25
u.w.l. Sgd dokonuje badan i ustalen okolicznosci uzasadniajgcych uchylenie

uchwaty wedtug stanu na dzien jej podjecia. Nie ma natomiast przeszkdd do tego,



by po wytoczeniu powotywaé nowe podstawy zaskarzenia po uptywie terminu
6 tygodni. Przeciwna wyktadnia art. 25 ust. 1 u.w.l. mogtaby skfania¢ wtascicieli
zaskarzajgcych uchwaty do powotywania nawet wszystkich czterech wskazanych

w tym przepisie podstaw.

Po drugie, Sad Apelacyjny nie wzigt pod uwage okolicznosci, ze rzekomo
sformutowana w niniejszej sprawie przez powoda nowa podstawa zaskarzenia
uchwaty wtascicieli lokali sprowadza sie do zarzutu obejscia art. 34 ust. 3 u.g.n.
Nie jest to wiec nowa podstawa zgdania uchylenia uchwaty, ale zarzut jej
bezwzglednej niewaznosci (art. 58 § 1 k.c.) dotyczgcy naruszenia przepisu

z zakresu prawa administracyjnego.

Zaskarzony wyrok Sagdu Apelacyjnego odpowiada jednak prawu,
nie jest bowiem trafny podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 34
ust. 3 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, zbycie nieruchomosci nie moze nastgpic,
jezelitoczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzgadu terytorialnego.
Miasto Stoteczne Warszawa podniosto mianowicie, ze w stosunku do
rzeczonej nieruchomosci toczy sie postepowanie dotyczgce przyznania prawa
wiasnosci czasowej (obecnie uzytkowania wieczystego gruntu) na podstawie
wniosku ztozonego w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
0 wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. W takiej sytuacji
art. 34 ust. 3 u.g.n. zakazuje Miastu Stotecznemu Warszawie w szczegodlnosci
wyodrebniania i przenoszenia witasnosci lokali w budynku znajdujgcym sie
na tej nieruchomosci. W niniejszej zas sprawie uchwata wtascicieli lokali dotyczy
sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych powstatych w wyniku adaptacji
strychu. Strong uméw zawieranych w wykonaniu uchwaty ma by¢ wspdinota
mieszkaniowa, stanowigca ogot wiascicieli lokali (art. 6 ust. 1 u.w.l.), a nie Miasto
Stoteczne Warszawa jako tzw. wiasciciel dotychczasowy (art. 4 ust. 1 u.w.l.).
Aniuchwata, ani umowy w niczym nie naruszajg praw wiascicieli, w tym
Miasta Stotecznego Warszawy, a w przysztosci ewentualnie dawnych wiascicieli

badz ich nastepcéw prawnych.



Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



