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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 sierpnia 2023 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia del. Agnieszka Przeczek
Protokolant: stazysta Natalia Kostrzewa

po rozpoznaniu w dniu 28 sierpnia 2023 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powbodztwa W. M. i M. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...)

o0 uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej

uchyla uchwale pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowej nr (...) z dnia 16 marca 2023 r. zatytulowanej ,,(...)”;

zasadza od pozwanej solidarnie na rzecz powoddw kwote 594 zl (pie¢set dziewieédziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu
kosztow procesu z odsetkami ustawowymi za opdZznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Agnieszka Przeczek

Sygn. akt I C 591/23

UZASADNIENIE

Powodowie W. M. i M. M. w dniu 28.04.2023 r. zlozyli pozew, w ktérym wnie$li o uchylenie uchwaly nr 06/2023 z
dnia 16 marca 2023 r., podjetej przez Wspdlnote Mieszkaniowa (...) zatytulowanej ,(...)” podnoszac, ze narusza ona
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna.

W uzasadnieniu powodowie podali, ze w dniu 16 marca 2023 r. w siedzibie zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej
— Zarzadzenie Budynkami Mieszkalnymi i Nieruchomos$ciami pod adresem ul. (...), (...)-(...) B., odbylo sie roczne
zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej. O zebraniu powodowie zostali zawiadomienie pismem zarzadcy z dnia 8 lutego
2023 r., w ktérym wskazano porzadek obrad, w tym planowane do podjecia uchwaly (o udzieleniu absolutorium,
o planie gospodarczym na rok 2023-2024 oraz w sprawie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig). Powodowie
na zebraniu byli reprezentowani przez pelnomocnika. Na zebraniu podjeto inne uchwaly nieobjete porzadkiem
obrad. Jedna z nich byla przedmiotowa uchwala (...). W §wietle tresci uchwaly ,,Wspotwlasciciele w/w nieruchomosci
postanawiajg przyjac taki stan piwnic jak w aktach notarialnych zgodnie z planem wykonywanym przez Agencje
Nieruchomoé$ci Rolnej w O.”. W ocenie powod 6w nie sposob stwierdzié jaki jest skutek podjecia uchwaly (faktyczny czy
prawny). Nadto jaka jest treS¢ aktow notarialnych wspomnianych w uchwale, ani tez jaki ksztalt ma wzmiankowany
plan wykonany przez Agencje Nieruchomosci Rolnej w O.. Uchwala nie zawiera zadnych zalacznikéw, co w gruncie



rzeczy czyni niemozliwym ustalenie przez wtascicieli lokali stanu wprowadzonego uchwala. Nie mozna takze
stwierdzi¢ czy na skutek przyjecia takiego stanu piwnic jak w aktach notarialnych ulegta modyfikacji wysoko$c¢
udzialéw. Natomiast jezeli uchwala nie ma wprowadza¢ zadnych zmian tylko potwierdzi¢ dotychczasowy stan rzeczy
to wedlug powodow jaki byl cel jej podjecia.

(pozew k.4-6)

Pozwana w odpowiedzi na pozew z dnia 5 czerwca 2023 r. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie
kosztoéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg. nrom przepisanych. Ustosunkowujac sie do twierdzen
pozwu, pozwana podala, ze zaskarzona uchwala ma charakter jedynie intencyjny. Dodala, iz powodom doskonale
wiadomym jest, ze faktyczny sposob korzystania z pomieszczen przynaleznych do poszczeg6lnych lokali mieszkalnych,
tj. piwnic znaczaco odbiega od stanu prawnego, tj. tego ktéry wynika z dokumentéw zgromadzonych w aktach
ksiag wieczystych. Intencja wlascicieli lokali mieszkalnych bylo przywroécenie zgodnego ze stanem prawnym sposobu
korzystania z pomieszczen przynaleznych, tj. piwnic. Strona pozwana wskazala, iz dlatego w uchwale odniesiono sie do
aktoéw notarialnych stanowiacych podstawe wyodrebnienia i nabycia poszczegolnych lokali oraz wykonanego przy tej
okazji przez Agencje Nieruchomoéci Rolnych w O. planu. Pozwana dodala ponadto, iz uchwala ta nie mogla wywolac
zadnych skutkoéw w sferze wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosSci nieruchomosci wspélnej. Odwolanie sie do aktow
notarialnych shuzy jedynie potwierdzeniu tego stanu rzeczy. Natomiast subiektywny brak potrzeby podejmowania
uchwaly o charakterze intencyjnym nie stanowi podstawy do jej zaskarzenia.

(odpowiedz na pozew k.58-60)

W pi$mie procesowym z dnia 23 sierpnia 2023 r. w aktach ksiag wieczystych prowadzonych dla budynku oznaczonego
numerem (...) oraz poszczeg6lnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku, a dokladnie w umowach
ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy poszczegélnych lokali mieszkalnych powinien znajdowaé sie plan
nieruchomo$ci wykonany przez Agencje Nieruchomosci Rolnych w O..

(pismo pozwanej k. 84).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Jest bezsporne, ze powodowie sg wlascicielami na zasadzie wspolno$ci majatkowej matzenskiej lokalu mieszkalnego
numer (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) w miejscowosci D. gmina B.. Dla lokalu mieszkalnego prowadzona jest
ksiega wieczysta (...). W $wietle wpisow z dzialu I do lokalu przynalezy piwnica nr 13,18,19 o powierzchni 26,5 m2. Z
prawem wlasno$ci lokalu zwigzany jest udzial w wysokoSci (...) w prawie wlasno$ci w nieruchomosci gruntowej, na
ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny.

(wydruk z ksiegi wieczystej (...) k. 11-21; wydruk ksiegi wieczystej (...) k. 22-40)

Pismem z dnia 8 lutego 2023 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej zawiadomil o zwolaniu na dzien 16 marca 2023 r.
zabrania ogotu wlascicieli nieruchomosci polozonej (...) gmina B.. Zgodnie z porzadkiem obrad na zebraniu miata by¢
podejmowane uchwaly: o udzieleniu absolutorium, o planie gospodarczym na rok 2023-2024 oraz w sprawie zaliczek
na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Dowdd: zawiadomienie k. 41.

Bezsporne jest rowniez, iz w dniu 16 marca 2023 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...), podjela wiekszo$cia glosow
(66,25%), uchwale nr 06/2023 zatytulowana ,,(...)” o nastepujacej tresci: ,Wspodtwlasciciele w/w nieruchomosci
postanawiajg przyjaé taki stan piwnic jak jest w aktach notarialnych zgodnie z planem wykonanym przez Agencje
Nieruchomoéci Rolnej w O..

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia”.



Powodowie nie glosowali nad ta uchwala
Bezsporne potwierdzone odpisem uchwaly k. 47

Strona powodowa juz w 2022 roku kierowala do pozwanej celem umozliwienia korzystania im z piwnic w stopniu
zgodnym z ksiega wieczystg, wskazujac miedzy innymi, iz nie istnieja Scianki wydzielajace nalezne im piwnice nr
13,181 19. W odpowiedzi na kierowane pisma wskazywano, iz zgodnie z podjeta uchwala czlonkéw wspdlnoty zostanie
wykonana inwentaryzacja z natury pomieszczen piwnicznych, co bedzie podstawa do usankcjonowania i skorygowania
wlasno$ci poszczegolnych czlonkéw zgodnie z zapisami w ksiedze wieczyste;j.

Powodowie otrzymali od zarzadcy pozwanej pismo datowane na dzieh 30 marca 2023 r. informujace, iz od dnia 01
kwietnia 2023 r. beda obowigzywaly nowe powierzchnie mieszkalne i dodatkowe zgodnie z uchwala nr 06/2023 z
dnia 16.03.2023 r. oraz ksiega wieczysta (...).

Powo6d W. M. pismem z dnia 28 maja 2023 r. wezwal pozwana do bezzwlocznego i kompleksowego uporzadkowania
kwestii piwnic zgodnie z uchwala nr 06/2023 z dnia 16.03.2023 r. jednocze$nie wskazujac, iz wedlug pozyskanych
danych i informacji doprowadzenie piwnic do stanu zgodnego z uchwala wymaga kompleksowej przebudowy
kondygnacji podziemnej budynku (...).

Dowdd: pismo z dnia 7.06.2022 1, k.63-66, odpowiedZ pozwanej k. 67-68, pismo z dnia 02.08.2022 r. k. 69-70, pismo
z dnia 28.05.2023 r. k. 71, pismo 30.03.2023 r. k. 79-81.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastluguje na uwzglednienie.

Do rozstrzygniecia sprawy wystarczajace byly okolicznos$ci bezsporne oraz wynikajace z powolanych wyzej
dokumentow, ktére nie byly kwestionowane i ktore nie budza watpliwosci dowodowych Sadu. Sad pomingl dowod
pozwanej o zwrocenie sie do Sagdu Rejonowego w (...) o wydanie odpisow dokumentéw znajdujacych sie w aktach
ksiag wieczystych prowadzonych dla budynku oznaczonego numerem (...) w miejscowoéci D. oraz poszczegblnych
lokali mieszkalnych znajdujacych sie w tym budynku oraz przeprowadzeni dowodu z tych dokumentéw (w tym
zapisow graficznych), poniewaz pomimo wezwanie pelnomocnika pozwanej do sprecyzowania wniosku dowodowego
poprzez wskazanie konkretnych dokumentéw jakich wniosek dotyczy (zarzadzenie k. 72) wniosek dowody nie zostal
uzupehiony.

Podstawa zadania jest art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, o treSci: wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze byé wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Pozew wniesiony w dniu 26 kwietnia 2023 r. zostal zlozony w ustawowym terminie, co pozwolilo na merytoryczne
zbadanie roszczenia.

Powolany przepis wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali: niezgodno$é z przepisami prawa,
niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspoélna, naruszenie przez uchwale intereséw wilasciciela lokalu w inny sposob. Zwazenia wymaga, iz kazda z
wymienionych przestanek mozna traktowac jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

Dokonujac analizy prawnej wniesionego powodztwa w niniejszej sprawie bezspornym bylo to, ze powodowie sg
czlonkiem pozwanej Wspoélnoty, albowiem sg wlascicielami jednego z lokali mieszkalnych polozonego w budynku
(...). A zatem kwestia ta przesadza o istnieniu po ich stronie prawa do zaskarzenia uchwaly objetej niniejszym



postepowaniem. Nalezato tym samym ustali¢ czy uchwala nr 06/2023 z dnia 16 marca 2023 r. zawierala istotne
prawnie uchybienia w tym determinowalo konieczno$é nastepczej analizy tre$ci uchwaly, w kontekécie naruszenia
interesu powodow.

Pozwana Wspo6lnota podnosila w toku procesu argument, iz zaskarzonga uchwata miala jedynie charakter intencyjny,
a intencja wlascicieli poszczegdlnych lokali mieszkalnych bylo przywrocenie zgodnego ze stanem prawnym sposobu
korzystania z pomieszczen przynaleznych, tj. piwnic. W pierwszej kolejnoSci wskaza¢ nalezy, iz tre$¢ zaskarzonej
uchwaly jest bardzo lakoniczna i nieprecyzyjna. W uchwale nie sprecyzowana o jaki stan (prawny czy faktyczny) i
jakie akty notarialne chodzi. Istotnym jest, Zze stan co do przynaleznych piwnic wynika z treSci ksiag wieczystych
— zapisy dzialu I. Dodatkowo w uchwale odwotano sie do planu wykonanego przez Agencje Nieruchomosci Rolnej
w O.. Zwazenia przy tym wymaga, iz zardbwno na rozprawie jak i w piémie procesowym z dnia 23 sierpnia 2023 r.
pelnomocnik pozwanej wskazal, Ze ten plan powinien sie znajdowac¢ w aktach notarialnych, ale nie ma co do tego
pewnosci.

Majac na uwadze powyzsze nalezy zgodzi¢ sie ze strona powodowa, iz wlaSciciele lokali tak naprawde nie wiedza
o jaki stan piwnic chodzilo w uchwale (skoro tre$¢ aktéw notarialnych winna pokrywaé sie z wpisami w dziale I
poszczegdlnych ksiag wieczystych) oraz jaki ksztalt ma wspominany w uchwale plan. A tym samym watpliwosci
powoddw budzi jaki ta uchwala bedzie miala wplyw na wlascicieli lokalbw mieszkalnych czy samg Wspolnote.

W tym miejscu takze podniesienia wymaga, iz pozwana powotujgc sie na zaskarzona uchwale przestala powodom
pismo informujace, iz od dnia 01 kwietnia 2023 r. beda obowigzywaly nowe powierzchnie mieszkalne i dodatkowe.
A zatem racje maja powodowie twierdzac, ze uchwala narusza ich interes bowiem mimo nieprecyzyjnosci co do jej
tresci strona pozwana na jej podstawie dokonuje zmian (o czym informuje w treSci pisma z dnia 30.03.2023 r.).
Zaznaczenia wymaga ponadto, iz we wskazanym pi$émie pozwana nie powoluje sie na ksiege wieczysta prowadzong
dla lokalu mieszkalnego powodéw (gdzie widnieja zapisy dotyczace piwnic), lecz na ksiege wieczysta prowadzong
dla budynku- gdzie brak jest jakichkolwiek zapiséw o przynaleznych pomieszczeniach, tj. piwnicach i ich metrazu).
Dodatkowo podkresli¢ nalezy, iz nie wiadomo czy uchwala ta stanowi podstawe zmian dla wszystkich wlascicieli czy ich

czesci, a jej nieprecyzyjnos$¢ w zapisach moze powodowad, iz czeS¢ wlascicieli bedzie stosowac zapisy uchwaly a czes¢
nie- co rowniez nalezy oceni¢ jako naruszenie interesow powoddéw jako wlascicieli lokalu mieszkalnego polozonego
w budynku (...).

Zdaniem Sadu zaskarzona uchwata zawierala nieprecyzyjne zapisy . Zaden przepis ustawy nie okresla wprawdzie
tresci, jaka powinna znale7¢ sie w uchwale i co do zasady brak jest jakichkolwiek wymogoéw konstrukecyjnych
czy tresciowych, jednak kontrola taka moze odbywaé sie w toku procesu o uchylenie uchwaly, zainicjowanego w
oparciu o art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, ktéry okreéla przestanki uchylenia uchwaly. Stopien uszczegélowienia
uchwaly jest zatem istotny z punktu widzenia oceny naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
lub interes6w wlasciciela. Co oczywiste, w sytuacji gdy postanowienia uchwaly s3 na tyle niejasne i nieprecyzyjne,

ze wykonanie jej wymyka sie realnej kontroli wlascicieli, nalezy uznaé, ze uchwala taka w istocie narusza interes
wlasciciela. W tym wiec kontekscie trzeba zgodzié sie z pogladem, ze uchwata powinna mieé jak najbardziej precyzyjna
tresé, tak by wlasciciele mieli zapewnione realne prawo do kontroli prawidlowosci jej wykonania, ale wymog ten
nalezy odnosi¢ do okoliczno$ci konkretnej sprawy, podlegajacych analizie z punktu widzenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomogcia i interes6w wlascicieli. Trafnie zauwaza sie w orzecznictwie, ze niedopelnienie obowiazku
doprecyzowania czynnoS$ci powoduje, Ze sens i istota zgody staja sie jedynie iluzoryczne (por. wyrok SA w Lodzi z
22.12.2014 r., I ACa 919/14, LEX nr 1623940; wyrok SA w Warszawie z 15.10.2014 1., I ACa 476/14, LEX nr 1651975;
wyrok SA w Szczecinie z 6.03.2013 r., I ACa 860/12, LEX nr 1344236).

Biorgc pod uwage powyzsze okolicznos$ci Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1, § 1'i § 3 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik
procesu (oplata od pozwu 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika wedlug § 8 ust. 1 podpkt. 1 rozporzadzenia Ministra




Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych 360 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 34
zb).

sedzia Agnieszka Przeczek



