Sygn.1C145/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 sierpnia 2018 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2018 r. w Shupsku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej S. Batalionéw Chlopskich(...)w S.
o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej S. Batalion6w Chlopskich(...) w S. z dnia 26 marca 2018 r. w
calodci;

2. zasadza od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej S. Batalionéw Chlopskich (...) w S. na rzecz powoda R. B. kwote
560 zt (stlownie: pieéset szeSédziesigt zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt IC 145/18

UZASADNIENIE

Powdd R. B. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Stupsku przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej S.
Batalionéw Chlopskich (...) w S. wnio6st o uchylenie uchwaly pozwanej wspoélnoty nr (...) z dnia 26 marca 2018r. w
przedmiocie wyrazenie zgody na wydzielenie udzialéw w gruncie nieruchomosci wspolnej dziatka (...) obreb 10 o pow.

3099 m‘ > przy ul. (...).

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, ze powyzsza uchwala pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j jest
niezgodna z przepisami prawa, z umowa wlascicieli lokali oraz narusza interesy wlascicieli lokali posiadajacych
mniejszo$ciowe udzialy w nieruchomosci wspolne;j.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa S. Batalionow Chlopskich (...) w S. wniosla o oddalenie powo6dztwa, wskazujac
w uzasadnieniu swojego stanowiska, iz przedmiotowa uchwala zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;



Powod jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej Batalionow Chlopskich (...) w S., z uwagi na przystugujace mu prawo
wlasnos$ci do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w S.. Do lokalu powoda
przynalezy udzial wynoszacy (...) w prawie wlasnosci cze$ci wspolnych budynku oraz w prawie wlasno$ci dziatki
gruntu o numerze (...).

dowdd; akt notarialny z dnia 07.10.2010 r. rep. A nr (...) - umowa ustanowienia przeniesienia odrebnej wlasno$ci
lokalu wraz z odpisem ksiegi wieczystej (...), decyzja nr (...) z dnia 16.02.2017 r. Prezydenta Miasta S. k. 17-36.

Powdd z mocy prawa jest czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S..

W dniu 26.03.2018r. pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podczas zebrania wspdlnoty powziela uchwale nr (...) w

przedmiocie wydzielenia udzialéw w gruncie nieruchomoéci wspolnej dzialka (...) obreb 10 o pow. 3099 m” przy
ul. (...). Uchwala podjeta zostala wiekszoécia 89,96 % liczona wedlug udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej. Powdd
podpisal uchwale glosujac ,przeciw”.

dowod; uchwaly nr (...) z dnia 26.03.2018 r. wraz z opisem glosowania k. 11-12.
Sad zwazyl co nastepuje:

Wspblnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlaScicieli, ktorych lokale wechodza w sktad okreélonej nieruchomoéci.
Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspoétdzialania wladcicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebraniach wlascicieli.
Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda kwestia dotyczaca
wspolnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na réznoraki (o réznej
wadze dla wspdlnoty) charakter uchwal, ktorych podjecie jest konieczne w ciagu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogétu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzit takze tryb podejmowania uchwal w drodze indywidualnego
zbierania glos6w (obiegiem) przez zarzad.

Kazdy wlasciciel lokalu - zaréwno ten, ktory nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania gloséw), jak i ten, ktéry bral udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktéry glosowal za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa dotyczaca zarzadu
nieruchomo$cig wspdlna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposob narusza jego interesy.

Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wtascicieli lub skarzacego wlasciciela.

Reasumujgc artykul 25 ustawy o wlasnoSci lokali wyr6znia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali
(...)) niezgodno$¢ z przepisami prawa, 2) niezgodno$¢ z umowaq wlascicieli lokali, 3) naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna i 4) naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny
sposob.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne, jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat we
wspo6lnocie mieszkaniowe;j.

Legitymacja powoda do wystgpienia z zadaniem uchylenia uchwaly w oparciu o art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nie
byla kwestionowana. To samo dotyczy zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly przez wniesienie odpowiedniego



powodztwa. Pozostawalo zatem do wyjaénienia czy zaskarzona uchwala jest wadliwa z punktu widzenia kryteriow
opisanych w art.25 ust.1 ustawy.

W niniejszej sprawie stan faktyczny jest bezsporny.

Rozstrzygniecie sporu sprowadza sie do oceny, czy zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng lub czy narusza interes powoda. Bylo przy tym
niewatpliwe, Ze badanie musi by¢ ograniczone do kwestii sygnalizowanej przez strona powodowa w podstawie
faktycznej powddztwa.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do podniesionych w uzasadnieniu pozwu zarzutéw formalnych. Powdd
wywodzil, ze zawiadomienie o zebraniu wspdlnoty wyznaczonym na dzieni 26.03.2018 r. nie przewiduje w porzadku
zebrania informacji o treSci podjetej uchwaty. Uchwala nie zostala takze wprowadzona w porzadek zebrania, pomimo
ze odnosi sie do praw wlascicieli lokali. Drugim zarzutem formalnym opartym na naruszeniu art.32 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali, byl zarzut dotyczacy tego, ze uchwala nr (...) zostala podjeta pomimo
nieprawidlowosci zwiazanych z zawiadomieniem czlonkéw wspoélnoty o zebraniu wspolnoty, bowiem zawiadomienie
nie zostalo doreczone czlonkom wspélnoty z dwutygodniowym wyprzedzeniem, stosownie do pkt II ppkt 6 statutu
wspolnoty, czym po raz kolejny naruszono statut.

Odnoszac sie zatem do zgloszonych zarzutéw proceduralnych towarzyszacych podjeciu przedmiotowej uchwaty, to w
tym miejscu nalezy przywola¢ stanowisko ugruntowane w orzecznictwie sagdéw powszechnych wszystkich instancji,
ze jezeli zostanie podjeta uchwala, gdyz oddali za nia glos wlasciciele, ktérzy w sumie maja wiekszo$¢ udzialow

we wlasno$ci nieruchomosci wspoélnej, to taka uchwala moze zosta¢ uchylona przez sad tylko wtedy, gdy wykazane
zostanie, ze uchybienie proceduralne mialo wplyw na podjecie i treé¢ uchwaly ( por. wyrok SN z dnia 8.07.2004r.,
(...), wyrok SA w Rzeszowie z dnia 17.04.2014r., (...), wyrok SA w Szczecinie z dnia 8.05.2014r., (...)), wyrok SA w
Szczecinie z dnia 19.01.2017r., (...) ). Analogicznie jak w literaturze z zakresu Prawa Spéldzielczego przyjmuje sie, ze
zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ ta miala lub mogla miec
wplyw na treé¢ uchwaly ( (...), (...) . Komentarz, Warszawa 1985, s. (...).)

Majac zatem powyzsze na uwadze stwierdzié nalezy, ze nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku argumenty strony
powodowej, ze w przypadku zaskarzonej uchwaly doszlo do takich uchybien formalnych, ktére moglyby mie¢ wplyw
na jej tre$¢, a tym samym wazno$é. Nie wykazano bowiem zwigzku pomiedzy stwierdzonymi wyzej opisanymi
uchybieniami, a tre$cig podjetej uchwatly, w tym rozumieniu, ze owe braki formalne same w sobie wplynely na jej tresé.

Z gola inaczej przedstawia sie natomiast ocena podniesionych w uzasadnieniu pozwu zarzutéw merytorycznych.

Powdd wskazywal, ze uchwala narusza przepisy art. 3 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoSci lokali, bowiem
tre$¢ uchwaly wskazuje na wydzielenie udzialéw w gruncie nieruchomosci wspoélnej, zmierzajac przez to do dokonania
zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci wspélnej - dzialki nr (...), pomimo ze ustawa wyraznie zakazuje zadania
zniesienia wspolwlasnosSci nieruchomoéci wspolnej, ktéra stanowi tzw. wspotwlasnoéé przymusowa. Nadto uchwala
narusza intereséw czlonkéw wspoélnoty posiadajacych mniejszo$ciowe udzialy w nieruchomos$ci wsp6lnej, bowiem
bedzie uniemozliwia¢ takim czlonkom wspolnoty korzystanie z nieruchomo$ci na rzecz wlascicieli posiadajacych
wieksze udzialy. Powdd wskazat takze na to, ze uchwala nie nadaje sie do wykonania, bowiem nie wskazuje w sposéb
dostatecznie jasny jaki jest cel podejmowanej uchwaly. Powod na podstawie wypowiedzi cztonkéw wspolnoty domysla
sie jedynie, ze zaskarzona uchwala zmierza badz do zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomoséci wspolnej lub ustalenia
sposobu korzystania z tej nieruchomosci wylacznie w zakresie posiadanego udziatu.

Nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana budynkiem, w ktérym znajduja sie lokale spelniajace wymog samodzielnoéci,
z chwila ustanowienia odrebnej wlasnoSci pierwszego lokalu ulega podzialowi na;

1) nieruchomo$¢ lokalowg, na ktéra sklada sie samodzielny lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, stanowiaca
odrebny przedmiot wlasnosci,



2) samodzielne lokale wraz z pomieszczeniami przynaleznymi jeszcze niewyodrebnione, stanowigce wlasno$¢
dotychczasowego wlasciciela,

3) nieruchomo$¢ wspoélna, ktéra obejmuje grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia niestuzace wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

W sklad nieruchomosci wspolnej wchodzi grunt oraz te czeéci budynku i inne urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali. Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 14.01.20009r. sygn. (...), pojecie
nieruchomo$ci wspoélnej nie obejmuje wylacznie gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek. Zawarte w art. 32a
ustawy o wlasnoéci lokali stwierdzenie, ze grunt stanowigcy nieruchomos$é wspo6lng powinien spelnia¢ wymagania
dzialki budowlanej oraz umozliwia¢ prawidlowe i funkcjonalne korzystanie z budynkow, wskazuje jednoznacznie, ze
pojecie nieruchomosci wspodlnej dotyczy rowniez odpowiedniego gruntu stanowigcego otoczenie budynku. Zgodnie z
wyrokiem SA w Szczecinie z dnia 29.12.2016 1. sygn. (...), nie publik. .(...) Przepis art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali
odwoluje sie do kryterium funkcjonalnego, wskazujgc, ze nieruchomos$cia wspolng sa te czeéci nieruchomosci, ktore
"nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali". Nie chodzi tu przy tym o "uzytek" w waskim tego pojecia znaczeniu,
sprowadzajacy sie do mozliwo$ci korzystania z danej cze$ci budynku czy gruntu, powiazanej z jej dostepno$cia. Pojecie
"uzytku" w rozumieniu art. 3 ust. 2 ma szerszy zakres, ktéry musi by¢ odnoszony wtasnie do funkcji, jakg pelni dana
cze$¢ nieruchomodci wspdlnej, w konsekwencji, kazda czeéc, ktorej znaczenie (funkcja) wykracza poza sfere odrebnego
lokalu, powinna by¢ uznawana za nalezaca do nieruchomosci wspolnej (...)".

Kazdemu z wlaScicieli lokali przystuguje udzial w nieruchomoséci wspo6lnej w odpowiednim utamku. Nie jest do jednak
zwykla wspolwlasno$é ulamkowa - ma ona bowiem charakter przymusowy. Elementy konieczne nieruchomoésci
wspolnej objete wspotwlasnosScia przymusowa nie moga byé wydzielone na odrebna wlasnosé¢, wspdtwlasnosc tej
nieruchomosci zasadniczo nie moze by¢ zniesiona. Wprawdzie Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 maja 2008
r. ( sygn. (...), OSNC 2009, Nr (...), poz. (...)) wyrazil poglad, ze zakaz ten nie ma charakteru absolutnego. Jednakze,
Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnosci wyjasnil, ze art. 210 k.c. daje wspodlwlascicielom prawo zadania zniesienia
wspolwlasnoscei, jednak art. 211 k.c. _wylacza mozliwo$¢ zniesienia wspotwlasnoSci przez podzial, jezeli bylby on
sprzeczny z przepisami ustawy, a takim wladnie przepisem jest art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali, ktory
stanowi ze nie mozna zadac¢ zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa odrebna wlasno$c lokali.
Nalezy przyja¢ za trafny poglad, zgodnie z ktorym wlasnosé lokalu jest prawem glownym i (nadrzednym), a udzial w
nieruchomosci wspoélnej jest prawem z nim zwigzanym i dzieli jego los.

Juz zatem z tych wzgledéw uchwata podlegala uchyleniu.

Zgodzi¢ nalezalo sie takze z zarzutem powoda, iz uchwala w zaden sposéb nie okresla w jaki sposéb mialby
nastapi¢ podzial - wydzielenie udzialbw w gruncie stanowigcym nieruchomos$é wspoélna - juz abstrahujac od jego
dopuszczalnoS$ci o czym byta mowa wyzej. Co wiecej, nawet przedstawiciele zarzadu pozwanej Wspolnoty w osobach
C.C.iD.S. dopiero na rozprawie w dniu 22 sierpnia 2018 roku, wyjaéniali, definiowali i wskazywali czemu uchwala
miala stuzy¢, twierdzac jednoczeénie, iz zdaja sobie obecnie sprawe, ze realizacja uchwaly w zakresie ich planowanego
zamyshu jest nie wykonalna.

Sad orzekajacy nie ma kompetencji tworzenia uchwal, ich uzupeliania. Jednakze zawsze musi rozwazyé, czy
niekompletno$é danej uchwaly, nie powinna stanowi¢ podstawy jej calkowitego wyeliminowania z obrotu prawnego,
bowiem postanowienia uchwaly musza by¢ konkretne i precyzyjne, tak samo zrozumiale dla wszystkich. Niewatpliwe
zaskarzona uchwala tych wymogo6w nie speknia.

Jednocze$nie podkreslenia wymaga, iz uchwala co do zasady winna eliminowac spory i konflikty, a nie stanowié zrodlo
ich powstania. Dlatego tak wazne jest rzetelne i kompleksowe przygotowanie do ich podjecia.

W tym stanie rzeczy powyzsza uchwala jako i z tych wzgleddéw wadliwa podlega uchyleniu.



Majac powyzsze na uwadze, przyjmujac, ze przedmiotowa uchwala narusza przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie o czym orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art.108 k.p.c.

Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe jest zobowiazana zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
niezbedne koszty procesu. Do kosztow tych zalicza sie oplate od pozwu oraz zgodnie z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 98 §
3 k.p.c. wynagrodzenie radcy prawnego.

W myél § 8 ust. 1 pkt1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych (Dz. U. poz. 1804) minimalne wynagrodzenie wynosi 360 zl. Niewatpliwie najbardziej
zblizone do spraw o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali sa sprawy o uchylenie uchwaly organu spéldzielni, co
uzasadnia zastosowanie § 8 ust. 1 pkt 1 wymienionego rozporzadzenia. Nalezy zreszta podkresli¢, ze przepisy ustawy
o wlasnoéci lokali w zakresie zaskarzania uchwal byly niewatpliwie wzorowane na przepisach prawa spoéldzielczego.

Na oryginale wlasciwy podpis.
ZARZADZENIE
1. odnotowaé¢ w kontrolce sporzadzenie uzasadnienia;
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczyc¢;
+ pozwanej Wspdlnocie zgodnie z wnioskiem jak na k. 77 akt na wskazany w jego treéci adres do doreczen;
+ P.. powoda na adres jak we wniosku k.78.
3. akta do dalszych czynnosci przedlozy¢ z wplywem lub za 21 dni od doreczenia jak wyzej

S., dnia 5.09. 2016 roku Sedzia



