Sprzeciw wlasciciela piwnicy a sprzedaz strychu.

We wspdlnocie mieszkaniowe] wspotwiascicielem nieruchomosci wspolnej jest wtasciciel
piwnicy i1 tylko piwnicy. Na zebraniu wspdlnoty jeden z wiascicieli zwrdcit si¢ z prosba o
wyrazenie zgody na wykupienie strychu i powigkszenie o t¢ powierzchni¢ mieszkania. Uzyskat
zgode wilascicieli mieszkan, ale sprzeciw wyrazit wlasciciel piwnicy, wprawiajac wszystkich w
ostupienie, witacznie z pelnomocnikiem gminy. Czy miat prawo zablokowac¢ uchwale i straszy¢, ze
to on wykupi ten strych i zatozy tam $wietlice dla dzieci? Czy rzeczywiscie w takiej sytuacji
potrzebna jest zgoda absolutnie wszystkich wtascicieli, tacznie z wlascicielem tej piwnicy?

Najpierw nalezy zauwazy¢ pewna nieprawidlowo$¢ w pytaniu. Chodzi tutaj o status prawny
piwnicy.

Czes$é skladowa lokali.

Wedtug art. 2 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali (DzU z 2000 r. nr 80, poz. 903 — dalej uwl)
odrebne nieruchomos$ci moze stanowi¢ samodzielny lokal mieszkalny oraz lokal o innym
przeznaczeniu. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi §cianami w obrgbie
budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢
odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkalne. Speknienie tych wymagan stwierdza starosta w formie za§wiadczenia. Do
lokalu moga przynaleze¢, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do niego
bezposrednio nie przylegaty lub byly polozone w granicach nieruchomos$ci gruntowej poza
budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolnosci piwnica, strych, komoérka, garaz
(art. 2 ust. 4 uwl). Piwnica zatem jako pomieszczenie przynalezne do wyodrgbnionego lokalu nie
moze by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci, bo jako czg¢$¢ sktadowa nieruchomosci, w tym
nieruchomosci lokalowej, zgodnie z kodeksem cywilnym nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem
wlasno$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z 22 wrzesnia 2001 r., V. CKN 277/00). Jako czes¢ sktadowa
lokalu dzieli bowiem los prawny lokalu i co do zasady nie moze by¢ od niego odtaczona. Wowczas
powinna by¢ wymieniona w umowie o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu. Nie moze by¢
zatem mowy o sprzedazy przydzielonej do lokalu piwnicy.

Wspolwlasnosé.

Piwnica oprocz tego, ze moze stanowic¢ czg¢$¢ sktadowa nieruchomos$ci, moze by¢ takze
wspotwlasnosciag wszystkich wiascicieli. Jezeli wigc czgsci sktadowe nieruchomosci lokalowe;j, jak
pomieszczenia przynalezne (piwnice), nie sg ujete (Wymienione) w umowie O ustanowieniu
odrgbnej wlasnosci, a ich powierzchnia nie jest wliczona do powierzchni lokalu, to nawet jesli
piwnice takie sg funkcjonalnie zwigzane z danym lokalem i wykorzystywane wylacznie przez
wlasciciela tego lokalu, nie stang si¢ one cz¢scig jego indywidualnej wtasnosci. Nie zawsze wigc
pomieszczenia, takie jak piwnica, sg czeSciami skladowymi samodzielnych lokali. Moga by¢
czes$cig nieruchomosci wspolne;.

Z powyzszych uwag wynika, jak trudny do przyjecia jest fakt, ze w danej wspodlnocie
mamy wspoltwlasciciela, ktory jest wilascicielem jedynie piwnicy i w zwigzku z tym ma udzial w
cze¢$ci nieruchomosci wspolnej. Aby jednak doktadnie stwierdzi¢ jego status, nalezatoby siggnaé do
dokumentéw — notarialnego aktu wtasno$ci dotyczacego piwnicy oraz ewentualnie zaswiadczenia
od starosty o wyodrebnieniu piwnicy jako samodzielnego lokalu. Nie znamy doktadnie sytuacji, nie
dysponujemy dokumentami i opieramy si¢ jedynie na informacjach czytelnika.

Sprzedaz strychu.
Najistotniejszag kwestig jest odpowiedz na pytanie, czy pojedynczy cztonek wspolnoty

mieszkaniowej, dysponujacy przy tym najmniejsza liczba udzialdw w czesci nieruchomosci
wspolnej, moze zablokowaé sprzedaz strychu? 1 na to pytanie odpowiedz jest negatywna.



Wspolnota moze bowiem sprzedac ten strych temu wiascicielowi, ktéry wystapit o to z wnioskiem.
Nawet wobec sprzeciwu wspomnianego wiasciciela piwnicy.

Czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad.

Wpierw nalezy powiedzie¢, ze sprzedaz cze$ci nieruchomosci wspolnej nalezy do
czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, poniewaz w jej wyniku nastagpi zmiana jej
przeznaczenia (art. 22 ust. 2 pkt 4 uwl). Jest to tzw. podziat quoad usum (tj. do uzywania), ktéry
wylacza ze wspdlnego uzytkowania okreslong cze$¢ wspolnej nieruchomosci na rzecz okreslonego
lub okreslonych wtascicieli. Potrzebna jest wigc uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia odpowiedniej
umowy w formie prawem przewidzianej, tj. aktu notarialnego (art. 22 ust. 33 uwl).

Glosowanie.

Tryb podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali reguluje art. 23 uwl. Moga one by¢
podejmowane albo na zebraniach, albo w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad.
Kazdy witasciciel ma tyle gloséw, ile wynosi jego udzial w nieruchomosci wspoélnej, a wickszos$¢
udziatow to ponad 50 proc. udzialéw wszystkich wiascicieli lokali. Kiedy jest mowa o wigkszo$ci
glosow, nalezy mie¢ na uwadze wigkszo$¢ gloséw wszystkich wiascicieli lokali, a nie tylko tych
obecnych na zebraniu.

Nie ma tutaj znaczenia, czy glosowanie jest przeprowadzane na zebraniu wiascicieli, czy
tez w drodze indywidualnego zbierania gloséw, czy tez tacznie obydwa tymi sposobami. Jezeli
glosowanie rozpoczeto na zebraniu, ale nie uzyskano wigkszosci wymaganej do podjecia uchwaty,
mozna je kontynuowa¢ droga indywidualnego zbierania glosow.

Oznacza to, ze do przyjecia uchwatly konieczne jest oddanie na nig wigcej niz 50 proc.
gltosow (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 12 kwietnia 2002 r., | ACa 1531/01, OSG
2002, Nr 10, poz. 91). Glosy wiascicieli lokali wstrzymujacych si¢ od glosowania Ilub
odmawiajagcych udzialu w glosowaniu nalezy traktowaé jako glosy przeciwko proponowanej
uchwale 1 nie mozna ich traktowac inacze;.

Jeden sprzeciw nic nie przesadza.

Nalezy podkresli¢, ze w przypadku duzej wspolnoty nie jest tak, ze za uchwatg dotyczaca
zmiany przeznaczenia czg¢$ci nieruchomosci wspolnej musza zagltosowaé wszyscy wiasciciele lokali
(100 proc. udziatow). Wystarczy, ze opowiedza si¢ za nig wiasciciele posiadajacy 51 proc.
Sprzeciw wigc ,,wladciciela” piwnicy nie ma tutaj znaczenia.

Jednak nawet jesli zgode na nig wyrazg wszyscy czlonkowie wspolnoty oprécz jednego
wlasciciela (tego, ktory takze byl zainteresowany nabyciem pomieszczenia lub chcee jej tylko zrobi¢
na zto$¢), moze on zaskarzy¢ uchwate do sadu, uzasadniajac, ze ,,narusza jego interesy” (art. 25 ust.
1 uwl). Moze wytoczy¢ powodztwo przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogétu witascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego
powodztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gltosow.
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