Sygn. akt IT C 1205/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Wilczynska
Protokolant: Marlena Lukanowska

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2019 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. N.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...)

o uchylenie uchwaly nr (...)

oddala powddztwo.

Sygn. akt IT C 1205/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 czerwca 2017 r. (data prezentaty) powddka J. N. wniosla o uchylenie uchwaly z dnia 11 maja 2017
r. nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W.. W uzasadnieniu powodka wskazala, ze zaskarzong uchwala Wspélnota
Mieszkaniowa postanowila uznaé przystugujaca jej piwnice za nieruchomo$¢ wspolna, bez zadnej podstawy prawne;j.
Nadto powddka podniosta, ze nie wyslano jej wezesniej treSci uchwaly, a o zebraniu dowiedziala sie w rozmowie
telefonicznej z sgsiadem (pozew — k. 3-4).

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powo6dztwa, wskazujac ze powddka nie jest wilascicielkg
boksu piwnicznego, bowiem zadne z mieszkan w bloku nie ma pomieszczenia przynaleznego w postaci piwnicy, a
jedynie sg one uzytkowane na podstawie podzialu quod usum, ktéry moze w kazdej chwili zosta¢ zmieniony. Nadto
powddka zostala prawidlowo powiadomiona o zebraniu, za$ uchwatla nie pozbawia jej piwnicy, ale przyznaje mniejsza,
o powierzchni zblizonej do innych piwnic w nieruchomosci (odpowiedz na pozew — k. 51-56).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Od 17 listopada 1987 r. J. N. wraz z mezem W. N. jest wla$cicielka lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku
przy ul. (...) w W.. Aktem notarialnym rep. (...) malzonkowie nabyli przedmiotowy lokal skladajacy sie z trzech pokoi,
kuchni, przedpokoju i tazienki. W ksiedze wieczystej nie wskazano Zadnych pomieszczen przynaleznych do lokalu.

(akt notarialny — k. 5-10, odpis zwykly ksiegi wieczystej — k. 39-41, protokdt zdawczo-odbiorezy — k. 57)



Pismem z dnia 17 lutego 1992 r. J. N. zwrdcila sie do Przedsiebiorstwa (...) o wyrazenie zgody na zajecie przez
nig pomieszczenia po liczniku gazowym z przeznaczeniem na piwnice. Zgode taka uzyskala i od tego czasu uzytkuje
pomieszczenie z wylgczeniem innych wlaécicieli lokali znajdujacych sie w nieruchomoéci.

(pismo ze zgoda na zajecie piwnicy — k. 11, informacja o doplacie za korzystanie ze Swiatla w piwnicy — k. 12)

W dniu 11 maja 2017 r. odbylo sie zebranie Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej przy ul. (...). WlaSciciele
lokali zostali o zebraniu zawiadomieni na piSmie poprzez wrzucenie informacji osobi$cie przez zarzadce do skrzynek
pocztowych na dwa tygodnie przez planowanym zebraniem, a takze listami poleconymi. Zawiadomienie wystane do J.
N. zostalo awizowane 12 maja 2017 r. W zawiadomieniu wskazano, ze porzadek obrad obejmie dyskusje i glosowanie
w sprawie przebudowy pomieszczenia piwnicznego zajmowanego przez J. N..

(zawiadomienie — k. 37, koperta z adnotacja o awizacji — k. 38, o§wiadczenie administratora —k. 63)

Na zebraniu w dniu 11 maja 2017 r. podjeto uchwale o wykonaniu przez Wspolnote przebudowy piwnicy zajmowanej
przez J. N. i podziale jej na dwie odrebne piwnice. Uchwala zostala podjeta przy rozkladzie glosow za — 60,98%,
przeciw 5,17%, wstrzymujacych sie 5,59 %, liczonym wedlug wielkoSci udzialéw. J. N. byla obecna na zebraniu.

(uchwala — k. 15, lista obecnosci — k. 64-65)

Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie i wyzej wymieniony material dowodowy,
w szczegblnosci w postaci przedlozonych przez strony dokumentéw. Wiarygodnoéé znajdujacych sie w aktach sprawy
i bedacych podstawa ustalen Sadu dokumentéw, w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, nie byla kwestionowana
przez zadna ze stron. Wiarygodno$¢ ta nie budzila réwniez watpliwo$ci Sadu. Zeznania stron Sad uznal za wiarygodne,
jednak nie okazaly sie one przydatne do dokonania ustalen fatycznych. Nadto stan faktyczny nie byl co do zasady
sporny miedzy stronami, gdyz spér koncentrowal sie wokdtl statusu pomieszczenia uzytkowanego przez powddke J. N..

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Powodka domagala sie uchylenia podjetej przez pozwana Wspoélnote uchwaly, w ktérej zadecydowano o przebudowie
pomieszczenia piwnicznego uzytkowanego wylacznie przez powodke i jego podziale na dwie odrebne piwnice. W
ocenie powddki podjecie takiej uchwaly odbylo sie bez podstawy prawnej, bowiem uchwala Wspdlnoty nie moze
dotyczy¢ pomieszczen, ktore stuzg do wylacznego uzytku wlascicieli lokali.

Materialnoprawna podstawe powodztwa stanowil przepis art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci
lokali. (dalej: u.w.l.) Stosownie do tresci tego przepisu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspolna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powolany przepis przewiduje cztery
niezalezne od siebie podstawy do zadania przez wlasciciela uchylenia uchwaly:

- niezgodno$¢ z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnos$ci
lokali),

- niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali, (tj. umowa okreslajaca sposéb zarzadu z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali),

- naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna (jednoczesSnie powodujace
naruszenie interesu wlasciciela),

- naruszanie przez uchwale w inny sposéb interesu wlasciciela lokalu.



Niezgodno$c¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze zaré6wno na kolizji tresci
uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowe;j.

Rozwazajgc zasadno$¢ powoddztwa o uchylenie uchwaly, w pierwszej kolejnoéci nalezalo odnies¢ sie do kwestii
formalnych tj. twierdzen powddki, ze nie otrzymala ona w odpowiednim terminie zawiadomienia o zebraniu
Wspolnoty oraz nie otrzymala proponowanej treSci uchwaly. Zgodnie z art. 32 u.w.l. o zebraniu ogétu wlascicieli
lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$cia wspolng powierzono w sposéb okre§lony w art. 18
ust. 1, zawiadamia kazdego wlasSciciela lokalu na piSmie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania (ust.
1). W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypadku zamierzonej zmiany we
wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tre$¢ tej zmiany (ust. 2). Nie ulega watpliwosci,
ze listy polecone z zawiadomieniami o zebraniu Wspdlnoty zostaly rozestane zbyt p6zno, co przyznaje sama pozwana.
Powodka nie kwestionowala jednak twierdzen pozwanej, ze zawiadomienia zostaly takze wrzucone do skrzynek
pocztowych osobiScie przez administratora na dwa tygodnie przez zebraniem, a zatem wtaéciciele lokali zostali
powiadomieni w odpowiedni sposdb. Ponadto zawiadomienie o zebraniu zawieralo porzadek obrad i wskazywalo,
ze bedzie dotyczylo m.in. kwestii piwnicy uzytkowanej przez powodke. Nie bylo natomiast konieczne nadeslanie
wraz z zawiadomieniem projektu uchwaly, tym bardziej, ze wlaSciciel lokali nie sg takim projektem zwigzani.
Za wystarczajace w tym zakresie nalezy uzna¢ umieszczenie informacji w porzadku obrad. W ocenie Sadu, przy
zwolywaniu zebrania, nie doszlo zatem do naruszenia art. 32 u.w.l. Niezaleznie od powyzszego nieprawidlowosci w
zwolaniu zebrania wlascicieli wspdlnoty mieszkaniowej moga by¢ uznane za zasadna przyczyne ich uniewaznienia
jedynie w sytuacji, gdy kwestionujacy wykazal, iz mialy wplyw na tres¢ uchwat podjetych w trakcie zebrania (por.:
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 r. II CSK 370/06, LEX). Wobec powyzszego, gdyby nawet powodka
nie otrzymala w odpowiednim terminie zawiadomienia o zebraniu, to fakt iz dowiedziala sie o nim i brala w nim udziat
powoduje, Ze brak jest podstaw do przyjecia, iz nieprawidlowos$¢ ta miala wplyw na tre$¢ uchwaly.

Powodka zarzucala rowniez naruszenie art. 3 ust. 2 u.w.l. wskazujac, ze piwnica jest przypisana do jej lokalu i nie
stanowi nieruchomosci wspdlne;j.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l., nieruchomo$¢ wspo6lng stanowia czesSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do
uzytku wlascicieli lokali. Udziat wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspo6lnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Ustawa rozréznia takze pomieszczenia przynalezne
stanowigce czeSci sktadowe lokalu mieszkalnego, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly, a nawet byly
potozone poza budynkiem (np. piwnica, strych komorka, garaz), w ktérym wyodrebniono dany lokal, byleby tylko
znajdowaly sie w granicach nieruchomosci gruntowej (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Pomieszczenia przynalezne, jako czesci
skladowe lokalu mieszkalnego, dzielg los prawny samego lokalu, przez co nie moga stanowi¢ nieruchomosci wspoélnej
definiowanej w art. 3 ust. 2 u.w.l.

O$§ sporu w niniejszej sprawie koncentrowala wokol statusu pomieszcezenia uzytkowanego przez powodke tj. ustalenia,
czy stanowi ono nieruchomos$é wspdlng, a co za tym idzie moze by¢ objete uchwalg wspdlnoty, czy tez, zgodnie z
twierdzeniami powddki, stanowi ono pomieszczenie przynalezne. Racje ma powodka wskazujac, ze wspotwlasnoSciag
wlascicieli objete tylko te cze$ci budynku, ktore nie sa odrebnymi lokalami i ktére nie stuza wylacznie do uzytku
tych wlascicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale i tylko nieruchomos$ci wspélnej moze dotyczy¢ uchwala
wspolnoty (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 roku, II CSK 600/08 , LEX). Aby jednak
pomieszczenia przynalezne przestaly by¢ czes$cia nieruchomoéci wspoélnej konieczne jest ich prawne wyodrebnienie
i przypisanie do lokalu. Nie wystarczy tutaj samo faktyczne uzytkowanie pomieszczenia przez wylacznie jednego
wlasciciela, ale konieczne jest powigzanie pomieszczenia przynaleznego z konkretnym lokalem. Przyjmuje sie bowiem,
Ze pomieszczenia przynalezne sg czeScia skladowa lokalu jedynie, gdy zostang ujete w dokumentacji technicznej
oraz w akcie ustanawiajacym odrebna nieruchomoé¢ lokalowa, zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l. O ile zatem w akcie
wyodrebniajacym lokal pomieszczenia nie zostang wyodrebnione razem z lokalem beda w dalszym ciggu stanowié



cze$¢ nieruchomosci wspolnej. Z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Powddka nie wykazala, aby
uzytkowana przez nia piwnica stanowila pomieszczenie przynalezne do lokalu stanowiacego jej wlasno$¢. J. N. zostala
jedynie upowazniona do uzytkowania pomieszczenia w charakterze piwnicy, jednak zezwolenie na uzytkowanie
nie moze skutkowa¢ przyjeciem, ze pomieszczenie stato sie czescig skladowa lokalu. Zgoda na zajecie piwnicy nie
przekazywala bowiem pomieszczenia na wlasno$é powodki, ani nie stanowila ze stanie sie ona czeécig skladowa
lokalu. Zreszta, jak juz wyzej wskazano, niezbedne jest do tego ujecie pomieszczenia w akcie wyodrebniajacym lokal.
Tymczasem powodka nie przedstawita dokumentow $wiadczacych o takim wyodrebnieniu, pomieszczenie nie zostalo
ujete, ani w akcie notarialnym na podstawie ktorego nabyla wlasno$¢ lokalu, ani w ksiedze wieczystej prowadzonej
na lokalu. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezalo, ze pomieszczenie, mimo uzytkowania go wylacznie przez powbdke,
stanowi nieruchomo$¢é wspolna.

Zgodnie natomiast z art. 12 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu ma prawo do wspo6lkorzystania z nieruchomoéci wspdlnej
zgodnie z jej przeznaczeniem. Fakt iz pomieszczenie piwniczne uzytkowane przez powddke stanowi nieruchomosé
wspoblng powoduje zatem, ze wszyscy wlasciciele lokali moga z tej nieruchomos$ci wspoélnej korzystaé zgodnie z jej
przeznaczeniem spoleczno-gospodarczym. Jezeli za$ zgodnie z ustalonym sposobem korzystania z nieruchomoéci
wspoOlnej, z pomieszczenia tego mogla korzystaé wylacznie powddka, to sposob ten moze w kazdej chwili zostaé
zmieniony uchwala wiekszo$ci wlascicieli lokali.

Majac na uwadze powyzsze, uznac nalezy, ze pozwana Wspoélnota miala kompetencje podjecia uchwaly dotyczacej
pomieszczenia uzytkowanego przez powodke a uchwala ta byla zgodna z przepisami prawa.

W ocenie Sadu uchwala nie narusza tez interesu powodki, jako wlasciciela lokalu, w sposob stanowiacy podstawe
jej uchylenia. Uchwala zmieniajgca sposob korzystania z piwnicy z pewnoS$cig narusza subiektywny interes J. N..
Nie jest to jednak takie naruszenie, ktére uzasadnialoby uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.
Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie obiektywna, oceniang
m. in. w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK
325/09, LEX). Uchwalona przez wlascicieli lokali zmiana sposobu korzystania z piwnicy poprzez jej podzial na
dwa pomieszczenia powierzchnia odpowiadajace powierzchni innych pomieszezen piwnicznych odpowiada zasadom
wspolzycia spolecznego, bowiem wszyscy wlasciciele lokali powinni mie¢ w rownym stopniu prawo do korzystania z
piwnic.

Wobec braku podstaw do uchylenia uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W., Sad oddalil powddztwo w catoSci.



