Sygn. akt V Ca 1924/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2012 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Oskar Rudzinski
Sedziowie: SO Maja Smoderek (spr.)
SR del. Pawel Duda
Protokolant: st. sekr. sad. Anita Pilatowicz

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego (...)w Warszawie

z dnia 6 lutego 2012 r., sygn. akt I C 335/09

1. zmienia zaskarzony wyrok i oddala powddztwo oraz zasgdza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w W.na rzecz
(...)kwote 2.400 (dwa tysigce czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania;

2. zasgdza od Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w W.na rzecz (...) kwote 2.480 (dwa tysigce czterysta osiemdziesiat)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 1924/12

UZASADNIENIE

Powo6d Wspolnota Mieszkaniowa (...)w W.wniosta o zasadzenie od pozwanego Miasta (...) - Dzielnicy (...)kwoty
25.583,72 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 listopada 2001 roku do dnia zaplaty jako odszkodowania
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia sie pozwanego kosztem powoda, stanowigcej rownowarto$¢ ceny uiszczonej
pozwanemu przez B. N.. Pow6d wniost nadto o zasgdzenie na swoja rzecz od pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany Miasto(...)w odpowiedzi na pozew wniosto o oddalenie powbdztwa oraz o zasadzenie na swoja rzecz od
powoda kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2012 r. Sqd Rejonowy (..)w Warszawie zasqgdzil od pozwanego
(...)Dzielnicy (...)na rzecz powoda Wspolnoty Mieszkaniowej (...)w W.kwote 25.583,72 wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 23 listopada 2001 roku do dnia zaplaty i orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, iz budynek, potozony w W.przy ul. (...)stanowil uprzednio wlasnoé¢ Skarbu Panstwa. Na
podstawie decyzji z dnia 6 czerwca 1991 roku wlasno$¢ przedmiotowego budynku przeszla na rzecz Gminy (...)-
obecnie (...) Dzielnica (...). W budynku tym po raz pierwszy ustanowiono odrebng wlasnosé¢ jednego z lokali tam
usytuowanych ilokal ten sprzedano na rzecz osoby trzeciej w 1976 roku. Od tej pory sukcesywnie ustanawiano odrebna
wlasno$¢ lokali i sprzedawano je dotychczasowym najemcom. Ostatnia kondygnacja strychowa w przedmiotowej
nieruchomo$ci byla wykorzystywana do celow gospodarczych. Znajdowaly sie tam pomieszczenia maszynowni
dzwigéw, pralnia, dwie suszarnie, dwa pomieszczenia gospodarcze wykorzystywane przez dozorce, pomieszczenie
wykorzystywane przez Policje oraz ubikacja. W projekcie budynku poza lokalem nr (...)nie bylo innego samodzielnego
lokalu na ostatniej kondygnacji budynku.

Sad I Instancji ustalil nastepnie, ze Decyzja z dnia 19 czerwca 1974 roku Urzedu Dzielnicowego (...)o przydziale
lokalu mieszkalnego, na podstawie art. 32 i 44 ustawy z dnia 30 stycznia 1959 roku Prawo lokalowe - przydzielono
B. K.lokal nr (...), polozony w przedmiotowym budynku przy ul. (...)w W., skladajacy sie z jednej izby o powierzchni
28 m. Przedmiotowy lokal zostal przydzielony B. K.na czas do dnia otrzymania przez nig mieszkania spo6ldzielczego.
Nastepnie, w dniu 24 czerwca 1974 roku poprzednik prawny pozwanego - Urzad Dzielnicy (...)zawart z B.
K.(obecnie N.) umowe najmu przedmiotowego lokalu nr (...), rozszerzajac jednocze$nie przedmiot najmu na sasiednie

pomieszczenia i okreélajac powierzchnie tego lokalu na 41,64 m . Pismem z dnia 28 wrzeénia 1978 roku Urzad
Dzielnicy (...)wyrazit zgode na przytaczenie do lokalu nr (...)pomieszczenia strychowego suszarni o powierzchni 19 m

2. Na skutek tych czynnoéci powierzchnia lokalu nr (...)faktycznie zwiekszyla sie o 31,81 m . W wyniku tej adaptacji
ogoblna powierzchnia lokalu nr (...)wynosila 73,45 m Powyzsze pismo okreslalo tymczasowy charakter korzystania z
wyzej wymienionego pomieszczenia tj. do czasu otrzymania przez B. N.mieszania spoldzielczego. Pismem nr (...)z dnia
12 marca 1992 roku Urzad Dzielnicy (...)wyrazil zgode na kolejne powiekszenie przez B. N.dotychczas zajmowanego
przez nia lokalu nr (...)poprzez adaptacje nastepnego pomieszczenia strychowego o powierzchni 8 m , przeznaczonego
dotychczas na pomieszczenie gospodarcze na potrzeby dozorcy. W dniu 27 stycznia 1993 roku Zastepca Naczelnika
Wydzialu (...)wydal w trybie art. 41 ust. 2 Prawa budowlanego poswiadczenie nr (...)przyjecia zgloszenia uzytkowania
obiektu budowlanego, na podstawie ktorego przyjeto do ewidencji fakt powiekszenia przedmiotowego lokalu nr
(...)poprzez zmiane sposobu uzytkowania przyleglych pomieszczen gospodarczych na czeS¢ wyzej wymienionego
lokalu mieszkalnego. W tresci po§wiadczenia okreslono, iz przedmiotowy lokal nr (...)mial }aczng, powierzchnie 60,8
m. Decyzja z dnia 14 marca 1993 roku Urzad Dzielnicy(...)- w oparciu o art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku
Prawo lokalowe - przydzielit B. N.lokal mieszkalny nr (...)o powierzchni mieszkalnej 53,96 m . W tresci przedmiotowej
decyzji okreslono calkowitg powierzchnie uzytkowa przedmiotowego lokalu nr (...)na 87,82 m .

Urzad Gminy (...)pismem z dnia 24 listopada 1999 roku skierowanym do (...)w W.poinformowal, iz cze$¢ lokalu nr
(...)w budynku przy ul. (...)w W.o powierzchni 41,64 m * znajduje sie w zasobach gminy, natomiast pozostala cze$é

lokalu o powierzchni 46,18 m * powstala w wyniku adaptacji pomieszczen na strychu i jest polozona na czeéciach
wspolnych. Z kolei pismem z dnia 17 lutego 2000 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...)w W.skierowanym do Urzedu
Gminy (...)poinformowala, iz Gmina jest wlascicielem tylko 41,64 m powierzchni lokalu nr (...)i tylko ta cze$cia
lokalu moze dysponowa¢ jako wlasciciel w zakresie sprzedazy. Powod wskazal nadto, iz ustalenie odrebnej wlasnosci
lokalu pozostalej czeéci lokalu 46,18 m >, polozonej na czeéciach wspélnych moze nastgpi¢ zgodnie z art. 8 ust.
3 ustawy o wlasnoSci lokali w drodze umowy zawartej przez wspotwlascicieli nieruchomosci z nabywea lokalu. W
zwigzku z powyzszym powod poinformowal, iz wszelkie decyzje w przedmiotowej sprawie podejmowane bez udziatu
i uzgodnienia z Zarzadem Wspolnoty w Swietle obowiazujacych przepiséw bylyby bezprawne.



W dniu 11 grudnia 2000 roku Starostwo Powiatu (...) wydalo za§wiadczenie o samodzielnoSci lokalu nr (...) powstalego
w wyniku polaczenia przyleglych adaptowanych pomieszczen gospodarczych polozonych na ostatniej kondygnacji

budynku przy ul. (...) w W.. Czeéé powierzchni tego lokalu (46,18 m>) powstala w wyniku adaptacji pomieszczen
strychowych stanowiacych cze$¢ wspolng nieruchomogci.

W dalszej kolejnoéci Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 21 grudnia 2000 roku przed notariuszem J. L., prowadzaca
kancelarie notarialng w W., Repertorium A (...), pomiedzy G. U., dzialajaca w imieniu i na rzecz Gminy (...)oraz
B. N.zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste
czeSci gruntu i ustanowienia hipoteki. Na podstawie przedmiotowej umowy strony o$wiadczyly, iz w zwiazku z
przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali ustanawiaja odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego,

skladajacego sie z czterech pokoi, kuchni, przedpokoju, lazienki i we o lacznej powierzchni uzytkowej 87,82 m

? | usytuowanego na 11 pietrze budynku przy ul. (..)w W.. Przedstawiciel Gminy (...)o$wiadczyl, iz sprzedaje

dotychczasowej najemczyni B. N.przedmiotowy lokal wraz z udzialem wynoszacym 0,026 cze$ci wspoélnych, a B.
N.o$wiadczyla, iz przedmiotowy lokal kupuje. Strony ustalily, iz cena lokalu wynosi 243.260 zlotych, stosownie do
wyceny dokonanej przez rzeczoznawce przy czym nabywczym dokonata wplaty réwnej cenie lokalu pomniejszonej o

80% bonifikate, to jest kwoty 48.652 zl za 1 m ® powierzchni B. N.zaplacila 554 zl.

Pismem z dnia 8 lutego 2001 roku powodowa Wspdlnota poinformowata Burmistrza Gminy (...)w W., iz Gmina
bezprawnie rozporzadzila cze$cia nieruchomo$ci wspdlnej oraz wniosta o wyjasnienie powyzszej okolicznoscei i
podjecie stosownych dzialan celem usuniecia tego stanu rzeczy. Pismem z dnia 1 marca 2001 roku Urzad Gminy
(...)w W.skierowanym do B. N.stwierdzil, iz stan prawny przedmiotowego lokalu nr (...)budzi watpliwoSci. Stwierdzil
przy tym, iz cze$¢ przedmiotowego lokalu powstala w wyniku adaptacji pomieszczen znajdujacych sie wedlug
zarzadu Wspolnoty na czeSciach wspolnych nieruchomosci i prawdopodobnie stanowi wlasno$¢ Wspoélnoty. W tresci
przedmiotowego pisma Gmina stwierdzila takze, iz wobec powyzszego za okres do dnia 21 grudnia 2000 roku

tj. daty nabycia lokalu B. N.winna uiszczaé¢ czynsz z tytulu najmu lokalu za powierzchnie 41,64 m ?, stanowigca

bezsporna wlasnoéé Gminy oraz za $wiadczenia na konto Zarzadu (...), natomiast za powierzchnie 46,18 m > oplaty
winny by¢ wnoszone na konto Wspélnoty Mieszkaniowej w wysokoS$ci ustalonej przez Wspolnote zgodnie z art. 13
ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku. W tresci przedmiotowego pisma Gmina stwierdzila takze,
iz akt notarialny sprzedazy przedmiotowego lokalu nr (...)jest obarczony wada prawng. Jednak do czasu uchylenia
aktu notarialnego mimo jego wadliwo$ci funkcjonuje on w obrocie prawnym i powyzsza okoliczno$¢ nie zwalnia z
obowigzku ponoszenia oplat, jakie cigza na czlonku Wspdlnoty. Pismem z dnia 7 maja 2001 roku skierowanym do
Dyrektora Zarzadu (...)powodowa Wspdlnota poinformowala, iz caly lokal mieszkalny sprzedany B. N.wchodzit w
sklad czesci wspolnej przedmiotowej nieruchomoéci. Powod poinformowal nadto, iz w czeéci powierzchni strychowe;j
w zadnym okresie nie bylo tzw. dozorcowki, tj. mieszkania przeznaczonego dla dozorcy, a jedynie pomieszczenie o

powierzchni 6,35 m * istniejace do chwili obecnej, ktére bylo i jest nadal skladzikiem sprzetu, $rodkéw czystoéci
i materialéw niezbednych dla osoby sprzatajacej nieruchomo$¢. Powdd wskazal rowniez, iz w pozostalej czesci
poddasza pomieszczenia strychowe - rowniez w péZzniejszym okresie nigdy nie mialy charakteru samodzielnych lokali
uzytkowych i shuzyly r6znym celom nie majacym jednak indywidualnego charakteru.

Ostatecznie powyzej przedstawiona korespondencja zakonczyla sie pismem z dnia 8 listopada 2001 roku, w ktérym
powdd wezwal pozwanego do jak najszybszego uregulowania sprawy przedmiotowego lokalu.

W swych rozwazaniach Sad Rejonowy wskazal, Ze w niniejszej sprawie bezspornym byla okolicznosé¢, iz w zasobach
gminy znajdowala sie cze$¢ powierzchni lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...) w W.,
wynoszaca 41,64 m”. Niekwestionowanym pozostawal tym samym fakt, iz ta czescig przedmiotowej nieruchomoéci
lokalowej pozwany moégl samodzielnie dysponowac. Strony pozostawaly natomiast w sporze co do okolicznoéci, czy
na podstawie umowy z dnia 21 grudnia 2000 roku pozwany byl uprawniony do rozporzadzania pozostala czescia

powierzchni lokalu nr (...), polozonego w W. przy ul. (...), wynoszaca 46,18 m>.



Badajac czy sporna czeéé lokalu nr (...) o powierzchni 46,18 m” stanowila cze$¢ wspdlng nieruchomoéci przy ul. (...) w
W. Sad Rejonowy wskazal, ze o rezimie prawnym, jakiemu podlegaja nieruchomosci lokalowe w okreslonym budynku,
decyduje chwila, w kt6rej kreowano pierwszy w takim budynku lokal mieszkalny jako nieruchomo$¢. Majac zatem na
uwadze, iz w niniejszej sprawie pierwszy lokal w nieruchomosci budynkowej przy ul. (...) w W. zostal wyodrebniony
w 1976 roku, do oceny czy dana cze$¢ budynku stanowila cze$¢ wspo6lna nieruchomosci, znajda zastosowanie przepisy
regulujace rezim prawny nieruchomosci lokalowych obowigzujacy w tym okresie, tj. art. 15a. ust. 2 ustawy z dnia
14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz art. 22 ust. 3,4 i art. 24 ust. 2 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszezaniu nieruchomosci. Z powyzszych przepisow wynikalo, iz
wszystkie elementy budynku, ktére nie stanowig samodzielnego lokalu, sa wspolng wlasnoécia w stosownych czeSciach
ulamkowych wszystkich wlascicieli poszczegdlnych nieruchomoéci lokalowych.

Sad Rejonowy stwierdzil, iz zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
sprzedaz lokali w domach stanowiagcych wlasnoéé panstwa lub gminy polaczona jest ze sprzedaza lub oddaniem
w uzytkowanie wieczyste ulamkowej czeSci gruntu niezbednego do korzystania z domu. CzeSci domoéw oraz inne
urzadzenia, ktére nie stuza do uzytku wlascicieli poszczegélnych lokali, stanowia wspolwlasno$é w czeSciach
odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej domu. Tym samym do czasu
sprzedazy wszystkich lokali w takich domach, istnieje wspotwlasno$¢ budynku i gruntu, w czesci nie wchodzacej w
sklad poszczegolnych lokali. Do czasu sprzedazy przez Skarb Panstwa lub gmine wszystkich lokali mieszczacych sie
w domach stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie
domu przez osoby fizyczne, polegajacej na powiekszeniu liczby lokali, decyduje rejonowy organ rzadowej administracji
ogoblnej w odniesieniu do doméw stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, a zarzad gminy — w odniesieniu
do doméw stanowigcych wlasno§é gminy. Natomiast po dokonaniu przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy
rejonowy organ rzadowej administracji ogoélnej/zarzad gminy, w drodze decyzji zmienia odpowiednio wielko$é
udzialow wilascicieli poszczegblnych lokali we wspdlwlasnoéci domu oraz we wspotuzytkowaniu gruntu. W wypadku
zmniejszenia sie w wyniku wydanej decyzji wielko$ci udziatlu we wspotwlasnosci lub we wspoétuzytkowaniu wieczystym
gruntu, wlascicielom poszczegblnych lokali przysluguje odszkodowanie ustalone wedlug zasad obowigzujacych przy
wywlaszczaniu nieruchomoéci.

Poza tym Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze zgodnie z § 19 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 wrze$nia 1985
r. w sprawie szczegdtowych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntow i sprzedazy nieruchomosci
panstwowych, kosztow i rozliczenn z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomos$ciami w razie
przebudowy strychu lub innego pomieszczenia niemieszkalnego na samodzielny lokal mieszkalny albo pracownie
tworcy, powierzchnie uzytkowa tego lokalu wylacza sie z powierzchni uzytkowej tej czeSci domu, ktéra stanowi
wspotwlasnoéé wlascicieli poszczegblnych lokali. Wylaczenie to nastepowalo rowniez w drodze stosownej decyzji
administracyjne;j.

W zwiazku z powyzszym Sad I instancji uznat powodztwo za uzasadnione. Analizujac okolicznoSci niniejszej sprawy
Sad Rejonowy doszed}l bowiem do przekonania, iz niewatpliwie sporna cze$¢ nieruchomosci lokalowej (...)stanowita
i w dalszym ciggu stanowi przedmiot wlasnoéci nieruchomo$ci wspolnej. Sporny lokal powstal na skutek adaptacji
kolejnych powierzchni strychu budynku przy ul. (...)w W., ktdre byly przeznaczone do wspoélnego uzytku wszystkich
wspoétwlascicieli. Powolujac sie na opinie bieglego Sad I instancji wskazal, ze lokal zostal powiekszony o pomieszczenia
przeznaczone pierwotnie na suszarnie, pralnie a takze korytarze. Fakt ten biegly stwierdzil nie tylko w oparciu o
dokumenty zgromadzone w aktach sprawy ale rowniez wizje lokalng przedmiotowego lokalu. Jednocze$nie biegly
podal, ze na strychu przedmiotowego lokalu w planach budynku nie znajdowat sie zaden inny samodzielny lokal.

Sad Rejonowy wskazal, ze odnosnie spornego lokalu celem dokonania rozbudowy i zmniejszenia udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej nie zostaly wydane wymagane decyzje administracyjne. Zadna bowiem z decyzji o
przylaczeniu dalszych pomieszczen do lokalu nie zostala wydana w trybie obowigzujacego wowczas art. 22 ust. 3 i
4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ani w trybie § 19 ust.
3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 wrzeénia 1985 r. w sprawie szczegdlowych zasad i trybu oddawania w



uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprzedazy nieruchomosci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz
zarzadzania sprzedanymi nieruchomos$ciami. Co wiecej zadna z powolanych wyzej decyzji nie zostala wydana po
uprzednim uzyskaniu przez gmine zgody wszystkich pozostalych wlascicieli poszczegbdlnych wyodrebnionych lokali,
a zgodnie z art. 199 k.c. i nastepnych, do skutecznego zmniejszenia powierzchni wspo6lnej stanowiacej wspotwlasnoéc
wszystkich wspotwlascicieli wymagana byta zgoda wszystkich wspotwlascicieli.

Zwazywszy na caloksztalt powyzszych okolicznoS$ci niniejszej sprawy zdaniem Sadu Rejonowego istnialy podstawy
do przyjecia, iz rozbudowa przedmiotowego lokalu nr (...) zostala dokonana z naruszeniem przewidzianego trybu.
Powyzsze, zdaniem Sadu I instancji, dowodzito z kolei, iz pozwany nie byt uprawniony do zadysponowania sporna
powierzchnig lokalu, ta bowiem nalezala i w dalszym ciagu nalezy do cze$ci wspdlnej nieruchomosci, zatem stanowila
i stanowi przedmiot wlasno$ci poszczegdlnych wlascicieli.

Za przyjeciem takiego wniosku, zdaniem Sadu Rejonowego, przemawiala nadto okoliczno$é, iz jeszcze przed
zawarciem spornej umowy z B. N.Urzad Gminy (...)pismem z dnia 24 listopada 1999 roku skierowanym do (...)w

W.poinformowal, iz cze$¢ lokalu nr (...)w budynku przy ul. (...)w W.o powierzchni 41,64 m * znajduje sie w zasobach

gminy, natomiast pozostala cze$¢ lokalu o powierzchni 46,18 m ® powstala w wyniku adaptacji pomieszczen na strychu
i jest polozona na czeSciach wspdlnych. Co wiecej rowniez po zawarciu umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
pismem z dnia 1 marca 2001 roku Urzad Gminy(...)w W. stwierdzil, iz stan prawny przedmiotowego lokalu nr (...)budzi
watpliwoéci, bowiem cze$é przedmiotowego lokalu powstata w wyniku adaptacji pomieszczen znajdujacych sie wedlug
zarzadu Wspolnoty na czeSciach wspo6lnych nieruchomosci i prawdopodobnie stanowi wlasno$¢ Wspélnoty.

W ocenie Sadu I instancji sam fakt, iz w chwili przystepowania do aktu notarialnego dla lokalu nr (...) zostalo wydane
za$wiadczenie o jego samodzielnoSci w trybie art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1 994 roku o wlasnosci lokali , powyzszych
wnioskow nie zmienia. Powyzszy przepis odnosi sie bowiem do pewnych warunkow faktycznych jakie musi spelniac
lokal majacy by¢ uznanym za samodzielny ( np. wydzielony trwalymi §cianami zespo6t izb) a nie do kwestii prawnych.
W $wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy, w ocenie Sgdu I instancji, nie bylo watpliwo$ci, ze do obecnej powierzchni
tego lokalu bez stosownych uprawnien wlaczono powierzchnie nieruchomosci wspdlne;j.

Skoro zatem pozwany bez stosownej zgody i wiedzy powodowej Wspolnoty zbyl sporna czes$é lokalu nr (...), w §wietle
art. 405 k.c. winien jest zwr6ci¢ powodowi kwote 25.583,72 zl stanowigcg rownowarto$¢ ceny uiszczonej pozwanemu

przez B. N. za sporng czes$¢ lokalu nr (...), wynoszaca 46,18 m® ustalong przez strony przy uwzglednieniu 80 %
bonifikaty udzielonej przez pozwanego B. N..

O odsetkach ustawowych za op6Znienie Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.p.c. w zw. z art. 455 k.c.
zgodnie z zadaniem pozwu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Powyzszy wyrok w caloéci zaskarzyl pozwany zarzucajac mu naruszenie przepisbw prawa materialnego, w
szczegoblnosci art. 21 ust. 4 i 6 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci polegajacy na przyjeciu ze nie zastosowanie mechanizméw zmiany udzialow we wspolwlasnosci i
ujawnieniu tych zmian w ksiedze wieczystej przed uchyleniem powolanych przepiséw uniemozliwia ich zastosowanie
do oceny stanu prawnego nieruchomosci, ktorej pierwotny wlasciciel juz po sprzedazy pierwszego lokalu a przed utrata
prerogatyw przyznanych art. 21 ust 4 tej ustawy wyrazil zgode na powiekszenie lokalu mieszkalnego nr (...) poprzez
zmiane przeznaczenia pomieszczenia gospodarczego na cze$¢ ww. lokalu mieszkalnego wg projektu stanowiacego
integralng cze$¢ decyzji.

Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz zasadzenie od strony powodowe;j
na rzecz pozwanego kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego w I i IT instancji wedlug norm
przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja zastuguje na uwzglednienie choc nie z przyczyn w niej wskazanych. Postepowanie przed sadem odwolawczym
ma charakter postepowania rozpoznawczego. Sad odwolawczy moze naprawié - w granicach zaskarzenia - wszystkie
naruszenia prawa materialnego, niezaleznie od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 czerwca 2012 roku, I CSK 521/11, Lex nr 1171287). Oznacza to, ze cho¢ postepowanie apelacyjne ma charakter
kontrolny jest takze postepowaniem merytorycznym, a sad drugiej instancji ma pelna swobode jurysdykcyjna,
ograniczona jedynie granicami zaskarzenia.

Majac na uwadze powyzsze przy merytorycznej analizie akt sprawy Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze
powodowa Wspoélnota nie posiada legitymacji czynnej do wystgpienia z roszczeniem o zaplate kwoty 25.583,72
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 listopada 2001 roku do dnia zaplaty jako odszkodowania z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia sie pozwanego kosztem powoda, stanowigcej rownowarto§¢ ceny uiszczonej
pozwanemu przez B. N..

Wskazaé nalezy, ze czynem z ktérym powodka wigzala powstanie szkody w swym majatku bylo zaplacenie przez
nabywczynie lokalu (...)usytuowanego na 11 pietrze budynku przy ul. (...)w W.na podstawie aktu notarialnego z
dnia (...)roku zawartego przed notariuszem J. L.pomiedzy Gming (...)oraz B. N.kwoty nienaleznej sprzedajacemu
z uwagi na fakt iz zadysponowal on nie bedaca jego wlasnoScia czeécia wspdlna budynku. Roszczenie zostalo
skonstruowane przez powddke i trafnie potraktowane przez Sad I Instancji jako oparte na tresci art. 405 ke. Nalezy
wiec odpowiedzie¢ na podstawowe pytanie czyim kosztem, je$liby przyja¢ za Sadem I Instancji, ze rzeczywiscie sporna
cze$é lokalu stanowi nadal czeSci wspolne nieruchomoéci, zostalo bezpodstawnie wzbogacone miasto (...) W ocenie
Sadu Okregowego wbrew stanowisku zaprezentowanemu w zaiskrzonym wyroku to nie powodowa Wspdlnota jest
podmiotem zubozonym.

Przede wszystkim podnie$é¢ trzeba, ze przebudowanie samodzielnego lokalu mieszkalnego przez przylaczenie do
niego czedci wspolnych nieruchomos$ci moze prowadzi¢ do powstania nowej nieruchomosci lokalowej i zmiany
dotychczasowych udzialéw w nieruchomosci wspolnej czlonkdéw wspdlnoty stosownie do art. 3 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Przepis art. 3 ust. 3 u.w.l.
wprowadza zasade ustalania wielko$ci udziatu poszczegoélnych wlascicieli lokali we wspotwlasno$ci nieruchomosci
wspolnej, wedle ktorej udzialy przypadajace whascicielowi danego lokalu we wspodtwlasnosci nieruchomosci wspoélnej
sg utamkowe, a utamek ten jest okreslony przez stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku (wraz z powierzchnia
wszystkich pomieszczen przynaleznych do wszystkich lokali). Majac na uwadze powyzsze z cala moca zwazy¢ trzeba,
ze zbycie przez pozwane miasto (...)czeSci nieruchomosci, ktora jak twierdzi powoddka stanowilta cze$ci wspdlne nie
spowodowalo uszczerbku w majatku Wspolnoty, a kazdego jej czlonka w wymiarze o jaki jego udzial bytby wiekszy,
gdyby pozwany nie przylaczyt czeSci wspdlnych do lokalu zbytego na rzecz B. N.. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 2 lutego 2005 roku w sprawie IV C 474/04 wspdlnota mieszkaniowa ma legitymacje czynna w
sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu (czynnoSci prawnej), czy tez, ze ta
umowa (czynno$¢ prawna) nie wywotlala skutkéw prawnych zamierzonych przez strony z powodu istnienia przyczyn
powodujacych wedlug ustawy jej niewazno§¢. Na brak tych skutkow moze bowiem sie powolaé kazdy, a ten kto ma
w tym interes prawny, moze zadac ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego (art. 189 k.p.c.). Jednakze
w ocenie Sadu Okregowego wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej w sprawie opartej na przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu, kiedy ewentualny uszczerbek w majatku dotyka wszystkich jej czlonkéw. Przyjecie,
ze wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiada¢ majatek
odrebny od majatkow wilascicieli lokali (wlasny majatek). W sklad tego majatku moga jednak wejéc jedynie prawa
i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomog$cia wsp6lna. Niezaleznie od tego, czy dana czynnoéé zostaje
zaliczona do czynnoSci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 u.w.l.), czy tez przekraczajacych zwykly zarzad (art. 22 ust.
2 u.w.l.) wspdlnota mieszkaniowa moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowiaqzkéw zwiqzanych z
zarzqgdzaniem nieruchomosciq wspoélng, a dochodzenie roszczen, w ktérych sporne sg kwestie wlasnoéci, czy



tez wielkos$ci udzialow wspodtwlascicieli w nieruchomogci wspolnej nie sposob zaliczy¢ do zwigzanych z zarzadzaniem
ta nieruchomoscia.

Czlonkowie wspdlnoty mogli wprawdzie upowazni¢ zarzad do wystapienia z niniejszym powodztwem jako do
dokonania czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad rzecza wspdlna w ich imieniu, ale stosowna uchwala nie
zostala podjeta. Podmioty prawne typu korporacyjnego skladaja o§wiadczenia woli w formie uchwat odpowiednich
organ6ow. Podobnie jest ze wspblnotami wlaScicieli lokali, obejmujacymi zabudowana nieruchomosé, w ktorej zostala
wyodrebniona wlasno$¢ poszczegolnych lokali. Wspolnota taka ma zdolno$¢ prawna, chociaz nie jest osobg prawna
(art. 331 § 1 k.c.). Podstawowe znaczenie w takiej wspolnocie maja uchwaly wlascicieli lokali, podejmowane badz na
zebraniu, albo w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, badz w drodze kombinacji obu tych metod
glosowania (art. 23 ust. 1 u.w.l.) (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACa 464/11, Lex nr 1120136). Skoro nie
zostata podjeta uchwata wilascicieli o udzieleniu zarzadowi wspoélnoty pelnomocnictwa do wytoczenia powbdztwa, to
zarzad wspdlnoty nie moze sam zdziala¢ takiej czynnos$ci, ani tez udzieli¢ w tym celu pelnomocnictwa innej osobie
(postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 15 lutego 2008 roku, I ACa 898/07, Lex nr 399885).

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy przesadzajac o braku legitymacji czynnej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)w
W.zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 par. 1 kpc i oddalil powddztwo w calo$ci o kosztach postepowania
za obie instancje orzekajac na zasadzie art. 98 kpc.



