Sygn. aktI C 112/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 1.
Sad Okregowy w Opolu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Andrzej Jablonski

Protokolant: starszy sekretarz sadowych Katarzyna
Michocka

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2017 r. w Opolu

sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko W. L. N. O. (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale nr 9/2016 z dnia 30.06.2016r. pozwanej W. L. N. O. (...) w O.;
II. umarza postepowanie w zakresie cofnietego powodztwa;

III. zasadza od strony pozwanej W. L. N. O. (...) w O. na rzecz powodki M. L. kwote 377 z} tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego oraz kwote 200 zl tytulem zwrotu oplaty od pozwu.

Na oryginale wlaéciwy podpis

IC 112/16

UZASADNIENIE

Powodka M. L., wniosta pierwotnie o uchylenie uchwaty nr 7/2015 z 10.09.2015 r., a gdy ta uchwata zostala uchylona,
to cofnela pierwotne powodztwo i zlozyla pozew o uchylenie uchwaly nr 9/2016 z 30 czerwca 2016 r. pozwanej W.
L. N. O. (...) w O.. Powodka zarzucila, ze skoro wskazana uchwala - zawierajaca zgode na podzial nieruchomoéci
wspblnej oraz pelnomocnictwo dla zarzadu do dokonania tych czynnoSci - zostata podjeta wiekszoScia glosow, gdy
dla jej wazno$ci wymagana jest jednomys$lno$c czlonkéw W., to jako niezgodna z przepisami prawa jest niewazna,
bowiem prowadzi do pozbawienia powodki prawa wlasnosci. Wedlug powoddki przepis prawa zostal naruszony
rowniez przez wydzielenie nieruchomos$ci niemajacej dostepu do drogi publicznej oraz drogi pozarowej. Powodka
nadto przekonywala ,ze zaskarzona uchwala narusza interes wspoélnoty oraz powodki, tj. uniemozliwi albo utrudni
dostep do nieruchomosci wspoélnej oraz uje¢ mediow.

W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa. Przekonywala, ze podjecie uchwaly nie wymagalo
jednomyslnosci wspdtwlascicieli co oznacza ,ze uchwala zostala podjeta w sposéb prawidlowy, zgodnie z trescig
art. 22 i 23 ustawy o wlasnoéci lokali, wiekszo$cia glosow liczong wedlug wielko$ci udzialéw. Co do naruszenia
interesu W., pozwana stwierdzila, ze wydzielenie dzialki nie utrudni w jakikolwiek sposo6b korzystania z nieruchomoéci



budynkowej. Nie zgodzila sie z zarzutem braku dostepu do drogi publicznej, gdyz wyrazono w odrebnej uchwale zgode
na ustanowienie stuzebnoci.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodka M. L. jest czlonkiem pozwanej W. L. N. O. (...) w O.. /bezsporne/

Wspolnota w drodze indywidualnego zbierania gloséw podjeta w dniu 10 wrzesnia 2015 r. w formie pisemnej uchwale
nr 7/2015, w ktorej w §1 wyrazila zgode na podzial nieruchomosci wspoélnej O. (...) zgodnie z podzialem geodezyjnym
stanowigcym zalacznik numer 1 do uchwaly na dwie odrebne nieruchomosci i zwigzane z tym zmiany udzialow
w nieruchomosci wspoélnej oraz ustalenie wysokosci udzialow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomosciach
wspoélnych — zgodnie z zalacznikiem do uchwaly. Zgodnie z tym zalacznikiem nieruchomo$é wspdlna miata zostaé
podzielona na nieruchomos$é okreslona jako Budynek A oraz jako budynek B. Nieruchomos$é powo6dki miala znalez¢
sie w budynku B po podziale, w zwigzku z tym nie miala mie¢ juz udzialtéw w nieruchomosci wspolnej okreslonej jako
Budynek A, za$ w nieruchomosci B jej udzial mial ulec proporcjonalnemu zwiekszeniu .

Dowdd: uchwala nr 7/2015 z zalacznikami
Uchwala nr 7/2015 zostata uchylona /bezsporne/

Wspo6lnota na zebraniu w dniu 30 czerwca 2016 r. podjela uchwate nr 9/2016 w sprawie wyrazenia zgody na podzial
nieruchomoésci. W jej §1 wyrazila zgode na podzial nieruchomoéci wspoélnej O. (...) zgodnie z podzialem geodezyjnym
stanowiacym zalacznik numer 1 do uchwaly na dwie odrebne nieruchomoéci i zwiazane z tym zmiany udzialéw
w nieruchomosci wspoélnej oraz ustalenie wysoko$ci udzialbw w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach
wspolnych — zgodnie z zalacznikiem, w §2 udzielono pelnomocnictwa zarzadowi wspodlnoty do wystepowania w
imieniu i na rzecz wspdlnoty w celu przeprowadzenia wszelkich czynnoSci zgodnie z wymogami prawa zwigzanych z
podzialem nieruchomosci.

Za podjeciem uchwaly glosowali wlaéciciele posiadajacy 95,67 % udzialow, przeciw glosowalo — 2,84 % udzialow.
Uchwata zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego na zebraniu w dniu 30.06 2016r.

W uchwale nr 10/2016 r. z tego samego dnia Wspolnota wyrazila zgode na ustanowienie stuzebnosci drogi na rzecz
kazdoczesnych wlascicieli nieruchomos$ci wspoélnej oznaczonej jako nieruchomosé B.

Dowdd: uchwala z 30.06 2016r. k. 79-80

Podzial nieruchomosci budynkowej pozwanej ma polega¢ na rozdzielaniu dwoch budynkéw posadowionych na tej
nieruchomosci, przy czym ma on by¢ dokonany wzdtuz linii pionowej, wyznaczonej w miejscu styczno$ci lacznika oraz
budynku mniejszego (budynek B), tak ze caly lacznik znalazlby sie po stronie budynku wiekszego (A). Lokal powddki
znajduje sie w budynku mniejszym (B). Podzial ten wymagalby dokonania okre$lonych poprawek budowlanych, jak
chociazby rozdzielenia przylaczy wody. Przylacze pradu zostalo rozdzielone na oba budynki. Smietnik znajduje sie w
budynku A.

Dowdd: wyliczenie udzialéw k. 36
Zeznania $w. W. L. k. 175

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo jest uzasadnione.

Prawo zaskarzenia uchwat wspélnoty mieszkaniowej wynika z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali, zgodnie z ktorym to przepisem wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania



nieruchomoécig wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Przy tym niezgodno$¢ z przepisami prawa
oznacza przede wszystkim sprzeczno$é z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie w
jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, jak rowniez niezgodno$é z przepisami prawa bezwzglednie
obowiazujacymi.

Analiza treSci zaskarzonej uchwaly prowadzi do wniosku, ze uchwalq tg wlasciciele lokali zamierzali dokonaé podziatu
nieruchomosci wspélnej, przy czym chodzilo zaréwno o podzial geodezyjny (rozumiany jako czynno$¢é majaca na celu
wydzielenie z istniejacej jednej dzialki ewidencyjnej dwoch lub wiecej nowo utworzonych dzialek ewidencyjnych), jak i
prawny, ktorego skutkiem bytoby utworzenie dwdch odrebnych wspolnot mieszkaniowych. Istota podzialu prawnego
jest podzielnie nieruchomo$ci w sensie wlascicielskim, miedzy wspotwlascicieli, w drodze czynno$ci prawnej, majacej
na celu przeniesienie przez dotychczasowego wlasciciela prawa wlasnosci czeSci swej nieruchomosci na inng osobe
Za takim wnioskiem przemawia zar6wno analiza tre$ci uchwaly, jak i oSwiadczenia strony pozwanej, ktéra w
toku rozprawy jednoznacznie o$wiadczyla, ze docelowym zamiarem pozwanej jest podzial prawny nieruchomosci
wspolnej. Wyrazone w uchwale o§wiadczenie o wyrazeniu zgody na ,,ustalenie wysoko$ci udzialtbw w nowo powstatych,
odrebnych nieruchomosciach wspoélnych” nie pozostawia watpliwoéci, iz wola glosujacych cztonkéw wspodlnoty bylo
utworzenie dwbch odrebnych nieruchomosci wspdélnych, co jest rbwnoznaczne z powstaniem dwoch odrebnych
wspolnot. Pojecie ,nieruchomo$é wspélna” jest pojeciem prawnym, ktérym posluguje sie ustawa o wlasnoSci
lokali, a zatem nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze zaskarzona uchwala dotyczyla nie tylko podzialu geodezyjnego, ale
réwniez podzialu prawnego, polegajacego na utworzeniu dwoch odrebnych nieruchomosci wspdlnych. W niniejszym
przypadku jest to mozliwe, albowiem wspoélnota obejmuje dwa budynki, ktére polgczone sg tylko lacznikiem (por. art.
Art. 3 ust. 5 uwl i 5 ust. 2 uwl).

Wedlug Sadu Okregowego nie ulega watpliwosSci, ze postanowienia zawarte powyzszej uchwale, tj. podzial
nieruchomosci wspdlnej, wiaza sie ze zmiana wysokosci udzialéw we wspodtwlasnoséci nieruchomosei wspoélne;j.
Wprawdzie §wiadek A. B. (k. 181) zeznal, Ze podzial nie mial powodowaé zmian wielko$ci udzialow czlonkéw wspolnoty
w nieruchomosciach utworzonych w wyniku podziatu, jednak wypowiedz §wiadka odnosila sie wylgcznie do podziatu
geodezyjnego, bo Swiadek przygotowal tylko projekt takiego podziatlu. Ze stwierdzeniem Swiadka trzeba sie zgodzic,
bo jesli podziat ograniczylby sie tylko do podzialu geodezyjnego, to w jego nastepstwie zadna zmiana w wielkoSci
udzialéw by nie nastapila, a kazdy z cztlonkéw wspolnoty zachowalby swoj udzial w kazdej z nowych nieruchomoéci
w sensie geodezyjnym, co potwierdza zalacznik do uchwaly. Istota podzialu geodezyjnego jest bowiem wylacznie
wyodrebnienie z nieruchomos$ci wspoélnej nowej nieruchomosci (ale wylgcznie w sensie geodezyjnym), stanowiacej
przedmiot wspotwlasnosci wszystkich czlonkéw wspoélnoty. Biorac jednak pod uwage, ze podzial mial mie¢ rowniez
charakter prawny, a polegaé na utworzeniu dwdch odrebnych wspdlnot, przypisanych do budynku A oraz B, to znatury
rzeczy musialoby to prowadzi¢ do zmiany wielkoSci udzialow, wlacznie z tym, ze czlonkowie wspolnoty budynku
A straciliby swoje udzialy w nieruchomo$ci zwiazanej z budynkiem B (nie mogliby mie¢ tam udzialéw, skoro nie
mieliby lokali w tej nieruchomo$ci), za$ cztonkowie wspolnoty budynku B straciliby swoje udzialy w nieruchomosci
zwigzanej z budynkiem A (jest to zatem podzial, o ktérym mowa w art. 22 ust. 3 pkt 9 uwl). Potwierdza to projekt
wyliczenia udzialow w czeéciach wspoélnych po podziale z k. 36, ktory stanowit zalagcznik do uchwaly z 10.09.2015 r.
Zgodnie z nim po podziale powddka nie mialaby mie¢ zadnych udzialéw w nieruchomosci zwigzanej z budynkiem A.
Wprawdzie wedlug o§wiadczenia pozwanego wyliczenie z k. 36 nie stato sie zalacznikiem do nowej uchwaly, datowane;j
na 30.06.2016 1., jednak nie zmienia to faktu, Ze takze ta uchwala, jak zostato to wyzej wykazane, zmierzata do podziatu
prawnego i musiala skutkowac przedstawiong zmiang wysoko$ci udzialow. Brak zalacznika do uchwaly z 30.06.2016
r., w ktérym okreslono by wysoko$¢ udzialow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomos$ciach wspoélnych stanowi
dodatkowe uchybienie tej uchwaly. Powstal bowiem stan taki, w ktérym czlonkowie wyrazili zgode blankietowa
na ,ustalenie wysoko$ci udzialow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomosciach wspdélnych”, bez okreslenia
wysoko$ci tych udzialow, pozostawiajac to ustalenie zarzadowi, co nie jest dopuszczalne.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 listopada 201or., II CSK 267/10 ( i w przywolanych w jego
uzasadnieniu orzeczeniach- wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r. II CSK 600/08 oraz z dnia 18
listopada 2004 r. I CK 357/04 lex nr 166834) wlasciciele lokali nie moga w trybie przepiséw ustawy o wlasnosci



lokali podejmowa¢ zadnych uchwal, ktoére ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. Zmiana udzialow w
nieruchomos$ci wspélnej tylko formalnie miesci sie w uregulowaniu z art. 22 ust.3 pkt 5 a uwl, gdyz ze wzgledu na skutki
wywierajace wplyw na sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania
na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli. W czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokoSci
udzialow musza przeto wziaé¢ udzial wszyscy wlasciciele lokali. Niemozno$¢ uzyskania jednomyslnosci wlascicieli
lokali (wspolwlascicieli nieruchomo$ci wspolnej) wymaga , w mysl art. 1 ust. 2 ustawy, poszukiwania rozwigzan na
gruncie kodeksu cywilnego .W tym zakresie zastosowanie ma art. 199 k.c., zgodnie z ktérym do rozporzadzania rzecza
wsp6lna oraz do innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspoétwlasceicieli.

Podobnie przyjmuje sie w literaturze. Zdaniem G. Bienka, gdy na nieruchomos$ci wspo6lnej posadowiono wiecej
budynkow, w ktérych wyodrebniono niektore lokale, podzial nieruchomos$ci wspdlnej oznacza w istocie "podzial
wspolnoty" dotychczasowej i powolanie kilku wspolnot. W tym wypadku realizacja zgody wspolnoty wyrazonej
w formie uchwaly wymaga dokonania podzialu geodezyjnego, a nastepnie zlozenia o$wiadczenia woli w formie
aktu notarialnego o podziale dotychczasowej nieruchomos$ci wspolnej w ten sposob, ze wyodrebnia sie nowe
nieruchomo$ci wspélne obejmujace wskazane nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
w ktoérych znajduje sie okreslona liczba lokali, z czego wyodrebniono okreslone lokale oraz ustala sie nowe
udzialy w tych nieruchomog$ciach wspolnych, dla ktérych musza by¢ zalozone nowe ksiegi wieczyste. Zdaniem tego
Autora w tym przypadku do zlozenia oSwiadczenia woli niezbedne sa indywidualne pelnomocnictwa wlascicieli
lokali. Realizacja takiej uchwaly wymaga bowiem nie tylko dokonania podzialu geodezyjnego, lecz takze zlozenia
o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego o podziale nieruchomos$ci wspoélnej w ten sposob, ze z dotychczasowej
nieruchomoé$ci wspolnej wydziela sie dwie lub wiecej dzialtki budowlane, a nowa nieruchomos$é wspoélna obejmuje
jedna okreslong nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowang budynkiem, oraz o§wiadczenie o ustaleniu wysoko$ci udzialow
w nowoutworzonej nieruchomosci wspoélnej. Jest to jednostronna czynno$¢ prawna, ktora nie jest wymieniona w art.
21 ust. 3 ustawy, a wiec nie ma podstaw, aby wspdlnota, wyrazajac zgode w formie uchwaly, mogta (przy zastrzezeniu
formy aktu notarialnego) udzieli¢ pelnomocnictwa zarzadowi wspodlnoty. (Wlasno$é lokali - komentarz, G. Bieniek i
Z.Marmaj, 2008).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy przyjal ,ze do podjecia uchwaly w przedmiocie podziatu nieruchomosci
na podstawie art. 22 ust. 3 pkt. 9 uwl wymagana byla zgoda wszystkich wlascicieli lokali ,skoro zgody takiej nie bylto
bowiem za uchwala nr 1 glosowala wiekszo$¢ , a nie wszyscy ze wspotwtasceicieli, to uchwala jest sprzeczna z prawem
ijako taka podlegala uchyleniu w caloéci.

Powyzszy wniosek znajduje wsparcie w wykladni art. 97 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z
ktorym jezeli prawo wlasno$ci lub prawo uzytkowania wieczystego do dzielonej nieruchomosci przystuguje wiecej niz
jednemu podmiotowi, tworzac w ten sposob wspotwlasnosé lub wspoétuzytkowanie wieczyste, to ewidencyjny podzial
nieruchomosci w procedurze administracyjnej jest dopuszczalny tylko w wyniku zlozenia wniosku o ten podzial przez
wszystkich wspotwlaseicieli lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci, iz przepis
ten ma zastosowanie w niniejszej sprawie, albowiem zgodnie z art. 3 uwl. nieruchomos$¢ wspdlna jest przedmiotem
wspotwlasnoéci cztonkéw wspolnoty. W ocenie Sadu Okregowego przepis ten stanowi wyjatek od zasady wyrazonej w
art. 21 ust. 1 uwl, zgodnie z ktérym zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Jezeli zatem przepis majacy charakter
lex specialis wymaga ztozenia wniosku o podzial geodezyjny przez wszystkich czlonkéw wspolnoty (odmiennie SA w
Szczecinie w wyroku z dnia 10 wrzeénia 2015 r, I ACa 356/15), ktérzy majg udzialy w nieruchomosci wspolnej, to
tym samym i pelnomocnictwo do wykonania tej czynnosci powinno pochodzi¢ od wszystkich wspélwlascicieli, co w
sprawie nie mialo miejsca.



Majac zatem na wzgledzie, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa (art. 199 ke, art. 21 ust. 3 uwl i art. 22 ust.
3 pkt. 9 uwl), podlega uchyleniu.

Sad nie stwierdzil natomiast, by istnialy inne przestanki z art. 25 uwl do uchylenia uchwaly. Dostep do drogi publicznej
(a tym samym droga pozarowa) zostal bowiem zapewniony w drodze ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci.
Kazdy podzial nieruchomosci budynkowej wymaga dokonania okre$lonych poprawek budowlanych, jak chociazby
rozdzielenia przylaczy. Nie mozna uznaé, by o naruszeniu interesu powodki decydowalo to, ze uchwala nie okresla
zasad dokonywania remontéw po podziale, czy tez dokonywania nakladéw na lacznik, bo to wynika z ogélnych
przepisoOw prawa. Inne zarzuty, takie jak problem $mietnika, nie byly objete powddztwem.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu uzasadnia art. 98 kpc. Pozwany jako strona przegrywajaca proces ma obowiazek
zwroci¢ powodowi koszty procesu obejmujace oplate od pozwu (200 z1) oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie
377 zk zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804).

Na oryginale wlaéciwy podpis

za zgodnos¢:



