Sygnatura akt II C 822/19
UZASADNIENIE
W pozwie z 8 maja 2019 r., skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., M. K. iJ. K. wnie$li o:

- uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej K. ul. (...), z 29 marca 2019 r, nr (...), nie wyrazajacej zgody na podzial
lokalu mieszkalnego, bedacego ich wlasnoscia, polozonego w K. ul. (...);

- upowaznienie ich do dokonania podziatu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K., bedacego ich wlasnoécig, dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta (...), na 3 odrebne lokale mieszkalne, zgodnie z projektem budowlanym autorstwa
(...) s.c. (...) zlistopada 2018 r. oraz zalaczonymi do tego projektu opisami technicznymi, z obowigzkiem wykonania
wszelkich prac budowlanych w lokalu i poza jego obrebem, uzyskania odpowiednich dokumentéw stwierdzajacych
samodzielno$¢é nowopowstalych lokali, poniesienia wszelkich kosztow zwigzanych ze zmiang wysokosci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej i wpisami do ksiag wieczystych.

(pozew k. 4-6)
Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.
(odpowiedz na pozew k. 46-50)

W piémie z 23 kwietnia 2020 r. powodowie zmienili i sprecyzowali powodztwo w zakresie punktu 2 pozwu w ten
sposob, ze wnieéli o: upowaznienie ich do dokonania podzialu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K., bedacego
ich wlasnoscig, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...), na 3 odrebne lokale mieszkalne, po uzyskaniu
wymagane]j przez przepisy prawa zgody wlasciwego organu budowlanego, z obowiazkiem poniesienia wszelkich
kosztow zwigzanych ze zmiang wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspoélnej i wpisem do ksiag wieczystych.

(zmiana powbdztwa, k. 133-133v.)

Strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa réwniez w zmienionym zakresie.
(pismo, k. 147-150)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

M. K.iJ. K. sa wlaécicielami, na zasadach wspdlno$ci majatkowej malzenskiej, lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego

w K. przy ul. (...), o powierzchni 151,14 m?, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Lokal znajduje sie
na 1 pietrze tj. 2 kondygnacja nieruchomosci.

M. K. iJ. K. sa wla$cicielami réwniez innego lokalu w tej nieruchomo$ci, ktéry obecnie wynajmuja.

(wydruk KW, k. 11-21; zeznania powodki, k. 152v.-153 — od 00:05:01; zeznania pozwanej w osobie P. T., k. 153-153v.
-o0d 00:33:23)

M. K.iJ. K. sg czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K., ktdra sklada sie z kilku budynkéw polozonych
na kameralnym osiedlu przy ul. (...): (...) Zarzad Wspolnoty sklada sie z 3 oséb: K. K., P. T. i M. P.. Wspoélnota obejmuje
21 lokali.

M. K. iJ. K. na stale mieszkaja w P. i nie zamierzaja sie przeprowadzi¢ do K..

(zeznania powddki, k. 152v.-153 — od 00:05:01; zeznania pozwanej w osobie P. T., k. 153-153v. - od 00:33:23; uchwala
w sprawie powolania zarzadu, k. 34-35)



Powodowie nabyli lokal numer (...) przy ul. (...) w atrakcyjnej cenie w celu podzialu na 3. Powodowie uznali,
ze mniejsze lokale latwiej bedzie wynajaé. Powodowie nie zamierzaja sie do tego lokalu przeprowadzi¢ i w nim
zamieszkaé. Powodowie zlecili pracowni architektonicznej sporzadzenie dokumentacji technicznej podziatu.

We wrze$niu 2020 r. powodowie zalozyli spotke cywilng, ktora zajmuje sie wynajmowaniem nieruchomosci.

(zeznania powddki, k. 152v.-153 — od 00:05:01; zeznania powoda, k. 153 — od 00:28:47; zeznania pozwanej w osobie
P.T., k. 153-153v. - od 00:33:23; dokumentacja w kopercie, k.89 91)

Wspolnota Mieszkaniowa w nieruchomosci przy ul (...) podjela, na wniosek M. K. iJ. K. z 3 stycznia 2019 r., 29 marca
2019 r. uchwale nr 5/2019 w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie podzialu mieszkalnego. Wspdlnota:

L. nie udzielila zgody na:

- dokonanie podzialu istniejagcego lokalu mieszkalnego polozonego w budynku nalezacym do Wspdlnoty
mieszkaniowej oznaczonego, jako (...) na 3-y odrebne lokale mieszkalne, zgodnie z przedlozonym przez wtascicieli
projektem budowlanym, pod nazwa Przebudowa istniejacego lokalu mieszkalnego celem wyodrebnienia 3
samodzielnych lokali mieszkalnych

- wykonanie prac budowlanych zwigzanych z podzialem lokalu tak w jego obrebie, jak réwniez w czeSciach
nieruchomos$ci wspoélnej w zakresie niezbednym i wynikajacym bezposrednio z projektu podziatu,

- zmiane wysoko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej w pozostalych lokalach tworzacych Wspoélnote mieszkaniowg
bedaca wynikiem zmiany powierzchni uzytkowej powstalych w wyniku przebudowy 3 lokali mieszkalnych w stosunku
do powierzchni uzytkowej lokalu przebudowywanego;

I1. Nie zobowigzala inwestora do:

- usuniecia we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wszelkich zniszczen i uszkodzenn w nieruchomosci wspolnej, jak
rowniez innych sasiednich lokalach mogacych powstaé w trakcie lub w wyniku wykonywanych prac,

- zachowania wszelkich warunkéw bhp w trakcie wykonywania prac, jak rowniez zminimalizowania ucigzliwo$ci dla
pozostalych mieszkancéw nieruchomoéci.

- poniesienia wszelkich kosztéw wspomnianej inwestycji oraz ewentualnych kosztéw notarialnych i wieczysto
ksiegowych zwigzanych ze zmiana wysokoS$ci udzialbw w nieruchomosci wspoélnej;

Uchwata weszla w Zycie z dniem podjecia. Za uchwala glosowalo 225/10000 udzialéw; wstrzymalo sie 717/10000
udzialow, przeciwko przyjeciu uchwaly byt 6084/10000 udzialow.

(oryginal uchwaly wraz z projektem przebudowy w kopercie, k. 91)
Powodowie zostali poinformowani o uchwale w pi$émie datowanym na 1 kwietnia 2019 r.
(pismo, k. 22).

Budynek przy ul. (...) ma 2 pietra. Na parterze sa 3 lokale, na pierwszym pietrze sa 2 lokale, a na 2 pietrze sg
rowniez dwa lokale. Jest to niewielki budynek otoczony podobna zabudowa. Mieszkancy decydowali sie na zakup
nieruchomo$ci w tym miejscu m.in. dlatego, ze na kazdym pietrze byly tylko dwa mieszkania. Chodzito réwniez o uklad
funkcjonalny, zapewnienie ciszy i spokoju. Mieszkancy nie chcg rowniez remontu, ktéry ingerowalby w przebudowe
budynku.

Po proponowanym przez powod6éw podziale bylyby tam 4 mieszkania na pierwszym pietrze. Co byloby wyjatkowe
dla tej nieruchomosci. Klatka schodowa musialaby zosta¢ powiekszona aby mozna bylo wstawi¢ drzwi do nowych



lokali. Zmiana obejmowalaby rowniez: budowe dodatkowej wentylacji, przebudowe domofonu, zmiane instalacji
elektrycznej, zmiane instalacji wodno-kanalizacyjnej, przebudowe instalacji TV i internetowej. Powiekszylby sie
metraz powierzchni wspdlnych i udzialy pozostalych wlascicieli w czeSciach wspdlnych, a w konsekwencji koszty
ich utrzymania. Dla 21 lokali zwiekszylyby sie koszty, obciazenia i oplaty. Po podziale bylby roéwniez problem z
miejscami parkingowymi. Aktualnie dla kazdego wlasciciela sa przypisane albo miejsce parkingowe albo garaz.
Znajdujacy sie na nieruchomosci teren zielony nie moze zosta¢ przeznaczony na dodatkowy parking (odleglos¢ od
innych nieruchomosci). Wspoélnota nie chce rowniez likwidowa¢ terenu zielonego na terenie nieruchomosci.

(zeznania pozwanej w osobie P. T., k. 153-153v. - od 00:33:23 )

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powolane dowody, w tym dowody

z dokumentéw, zeznan stron. Sad pominat dowod z punktu 3e pozwu, tj. Dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka A.
C. dla stwierdzenia, czy podzial lokalu i jego ewentualna przebudowa naruszaé bedzie prawidlowe i pelne korzystanie
z lokali sasiadujgcych z lokalem powodoéw, przeprowadzenie tego dowodu wylacza przepis kodeksu. W ocenie Sadu
zeznania osoby prywatnej nie moga zastapié¢ opinii bieglego albo decyzji nadzoru budowlanego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie w calosci bezzasadne zaréwno w zakresie 1 jak i 2 zadania.

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwcea 1994 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2015 1., poz. 1982 z p6zn. Zm — dalej WiLokU). W sposdb wyczerpujacy okresla
ona zasady ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomoscia
wspodlng oraz zasady dzialania wspoélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal.

Pierwsze roszczenie powod6w w niniejszej sprawie znajduje swoje normatywne oparcie w art. 25 ust. 1 WiLokU., ktory
stanowi, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspélnoty, jezeli jego zdaniem
uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy. Przy czym w przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wlasciciela w kontekécie interesu calej wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

Kazda z wymienionych w przepisie przestanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna i wystarczajaca, jako
podstawa zadania uchylenia uchwaly.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy wskaza¢ nalezy, ze zdaniem Sadu zaskarzona uchwala nie
narusza zadnej z przestanek wskazanej w art. 25 ust. 1. WiLokU.

Powodowie podnosili, ze uchwala razgco ogranicza prawo ich wlasnos$ci i swobodne korzystanie z lokalu, wskazujac, ze
planowany podzial mieszkania nie ma najmniejszego znaczenia dla wspotwlascicieli budynku. Jednoczesnie uchwala
Wspo6lnoty miala wedlug powodéw naruszaé prawo swobodnego dysponowania wlasno$cia oraz istotne interesy
zyciowe i majatkowe powodéw, uniemozliwiajac realizacje planu podziatu lokalu na mniejsze.

Powyzsza argumentacja strony powodowej jest calkowicie niezasadna.

Wskaza¢ nalezy, ze skoro ustawa przewidziala w pewnych wypadkach konieczno$¢ uzyskania zgody wlascicieli, to
nie mozna przyjmowac, ze jej niewyrazenie narusza kodeksowa (art. 140 k.c.) czy konstytucyjng (art. 64 ust. 3
Konstytucji) zasade szerokiej ochrony prawa wlasno$ci. Wlasciciel lokalu moze korzystaé ze swego prawa w granicach
okre§lonych przez ustawy i zasady wspo6lzycia spolecznego. Powszechnie aprobowany jest poglad, ze wlasno$¢ nie
jest nieograniczonym prawem dajacym wtiascicielowi absolutng swobode postepowania z rzecza (por. orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 16 lipca 1980 r., III CZP 45/80, OSPiKA 1981, nr 7-8, poz. 131 i orzeczenie Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 1993, P 6/92, OTK 1993, nr 1, poz. 8). Powodowie nabyli przedmiotowg
nieruchomoéci jako mieszkalng — jako jeden lokal, a zatem bez uzyskania zgody na podzial na 3 lokale, moga z



niego korzystaé¢ na dotychczasowych warunkach w sposéb wyznaczony przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego.
Podzial za$§ nabytego lokalu musi uwzgledniaé takze w tych granicach tak samo chronione prawo innych wlascicieli
lokali. Po pierwsze planowany przez powodéw podzial ma duze znaczenie dla innych wspoétwlascicieli. Budynek, w
ktéorym znajduje sie lokal sklada sie z zaledwie 7 lokali (parter 3 lokale, 1 pietro — 2 lokale; 2 pietro — 2 lokale).
Natomiast cale osiedle sklada sie z jednakowych niewielkich budynkoéw, w ktérych jest po kilka lokali — lacznie
21 lokali na calym osiedlu. PodkreSlenia wymaga, ze osoby, ktore planowaly zakup mieszkania w tym miejscu, nie
decydowaly sie na mieszkanie w osiedlu wielkoplytowym, gdzie na kazdym pietrze sa po 4 albo i wiecej mieszkan.
Osoby, ktére kupily tam mieszkania postawily na nowe budownictwo, wiekszy komfort zycia i wta$nie dwa mieszkania
na pietrze. Natomiast proponowany przez powodéw podzial spowodowalby powstanie dwbéch nowych lokali, a na
pietrze, na ktorym byly dotychczas 2 lokale mialoby ich byé¢ az 4 — a zatem podwoilaby sie ich liczba. Powyzsze
znaczaco zmniejszyloby komfort zycia w przedmiotowej nieruchomoséci. Nadto podzial mozliwy bylby jedynie poprzez
wydzielenie dodatkowego korytarza — co zwiekszyloby powierzchnie czeSci wspdlnych, a zatem wzrostyby koszty
ponoszone przez dotychczasowych wlaScicieli na utrzymanie czesci wspolnych. Konieczny remont doprowadzitby do
przebudowyiingerencji instalacje techniczne znajdujace sie w budynku, w tym stworzenie dla dwdch lokali wspélnego
pionu wentylacyjnego, ktory bytby posadowiony w jednym z tych lokali. Nie bez znaczenia jest robwniez to, ze naruszona
zostalaby zasada przypisania miejsca parkingowego do kazdego z lokali.

Powodowie chcg dokonaé podziatu lokalu o powierzchni 150 m® na trzy mniejsze, aby latwiej wynajaé, a byé¢
moze sprzeda¢ nowopowstale mieszkania. Jest to jedynie cel gospodarczy. Jednakze w uzasadnieniu pozwu
jako cel powodowie wskazali problemy natury finansowej, a takze wskazali, ze nabywajac lokal pragneli w nim
zamieszkaé. Powyzsze okazalo sie calkowicie goloslowne, a ostatecznie powodowie sami przyznali, ze planowali zakup
nieruchomodci, jej podzial i wynajmowanie 3 mieszkan. Na marginesie w tym celu powodowie zawigzali spotke
cywilng we wrzeéniu 2020 r. W ocenie Sadu powodowie moga przedmiotowa nieruchomos$é¢ sprzedac albo wynajaé.
Natomiast nie moga jej podzieli¢ na 3 mniejsze. Indywidualny interes powod6w bowiem nalezy poréwnaé z interesem
pozostalych czlonkéw wspolnoty. Sad rozwazajac, czy uchwala nie narusza interesu skarzacego wlasciciela musi braé
pod uwage interesy i pozostalych wiascicieli lokali, przy czym powinny byé one ocenione przez pryzmat szerokiej
ochrony prawa wlasno$ci. Z jednej strony cel gospodarczy i zysk, a z drugiej komfort codziennego zycia pozostalych
wspoétwlascicieli. Przy takim poréwnaniu interes indywidualny powodéw nie powinien sta¢ na pierwszym miejscu.
Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca ustanawiajac obowiazek uzyskania przez zarzad wspolnoty zgody wiascicieli
lokali w formie uchwaly na czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu uznal, Ze tego rodzaju ingerencja w
substancje nieruchomosci lokalowej moze naruszac interesy wszystkich wlascicieli lokali czlonkéw wspolnoty.

Wobec powyzszego pierwsze roszczenie podlegalo oddaleniu.

Obok pierwszego roszczenia, powodowie sformulowali drugie, wnoszac o upowaznienie ich do dokonania podzialu
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K., na 3 odrebne lokale mieszkalne na podstawie art. 22 ust. 4 WiLokU.
Podkreélenia wymaga, ze zadanie to ma niekonkurencyjny charakter wobec Zadania pierwszego (podobnie SN
w wyroku z 26 czerwca 2008 1., II CSK 598/07, Legalis numer: 156391). Ustawodawca przewidzial, iz w razie
braku zgody wspolnoty na podzial, wlasciciel domagajacy sie podzialu moze zada¢ rozstrzygniecia sporu przez sad.
Artykul 25 WILokU nie czyni zadnego rozrdéznienia pomiedzy uchwalami z punktu widzenia dopuszczalnosci ich
zaskarzenia do sadu, a zatem uprawnia wlasciciela lokalu do wystapienia z powodztwem przeciwko kazdej z nich, j.
bez wzgledu na to, czy ma charakter pozytywny, negatywny, jest sprzeczna z prawem czy tez narusza zasady zarzadu
nieruchomoécig, badZ w inny spos6b narusza interes skarzgcego. Legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa
wynikajacego z art. 25 WILokU przystuguje kazdemu wlascicielowi lokalu, czlonkowi wspolnoty mieszkaniowej, a
do wystapienia z roszczeniem na podstawie art. 22 ust. 4, sluzy "zainteresowanemu" wlascicielowi polaczeniem
lub podziatem lokali. Powddztwo z art. 25 ust. 1 WiLokU prowadzi do wyeliminowania podjetej uchwaly z obrotu
prawnego i jego celem nie jest uzyskanie jakiegokolwiek obowigzku spelnienia $wiadczenia. Przyznane natomiast
wlascicielowi zainteresowanemu polaczeniem lub podzialem lokali prawo zwrocenia sie do sadu o rozstrzygniecie tej
kwestii nakierowane jest na wymuszenie okre$lonego zachowania. Majac na uwadze rézny zakres przedmiotowy i
podmiotowy tych roszczen nalezalo przyjac, ze jedno z nich nie wyklucza drugiego.



Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy, jak wskazano we wczeéniejszej czesci uzasadnienia, wspoélnota
mieszkaniowa zasadnie odméwila zgody na podzial lokalu przez powodéw. Nie powielajac ponownie przytoczonej
juz argumentacji niezasadne byloby udzielenie powodom zgody na ten podzial. Dlatego rowniez i drugie roszczenie
podlegalo oddaleniu.

O kosztach Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze powodowie powolujac sie na tres$¢ art. 26 ust.1pkt 6 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 z pdzn.zm) od roszczenia z pkt IT pozwu
uiécili oplate w kwocie 600 zlotych, argumentujac, ze roszczenie nalezy do kategorii roszczen niemajgtkowych. Z
argumentacja powodéw nie mozna sie zgodzi¢. O ile roszczenie nie nalezy do roszczen pienieznych, to nie ulega
watpliwoéci, Ze ma charakter majatkowy.

Dlatego Sad uznal, iz nieprawidlowo zostalo okreélone zadanie dla celéw pobrania oplaty sadowej. W przepisach
ustawy nie okreslono oplaty od zgloszonego przez powodow roszczenia. Dlatego w ocenie Sadu nalezalo poszukiwaé w
przepisach oplaty od roszczenia podobnego charakteru. Skoro zadanie sprowadza sie do upowaznienia powodow do
dokonania podziatu lokalu mieszkalnego, zdaniem Sadu podobny charakter ma Zadanie zniesienia wspdtwlasnosci.
Dlatego zastosowano odpowiednio art. 41UKS i ustalono oplate stalg w kwocie 1000 zlotych oraz nakazano pobranie
brakujacej czesci oplaty.

Na koszty zasadzone na rzecz pozwanej wspdlnoty koszty procesu, zlozylo sie zasadzone solidarnie od powodow
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w wysoko$ci 360 zt ustalonej na podstawie par. 8 ust. 1 pkt. 1 znajdujacego
zastosowanie w niniejszej sprawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800) oraz gdy chodzi o II ze zgloszonych roszczen wynagrodzenie
w kwocie 5400 zlotych na podstawie § 5 pkt 6, obliczone w oparciu warto$¢ lokalu wynikajaca z aktu notarialnego tj.
kwote 535.000 zlotych.



