Sygnatura akt ITI C 1489/15

POSTANOWIENIE

S., dnia 6 maja 2016 .

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie 111 Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy SSR Joanna Suchecka

Protokolant Joanna Schultz

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2016 r. w Szczecinie na rozprawie sprawy

z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w S.

przeciwko J. C., W. C.

- 0 zaplate

postanawia:

odrzucié pozew.

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 6 maja 2016r.

W dniu 10 czerwca 2015r. wplynal pozew, w ktorym jako powod zostala wskazana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w
S.. Pozew zostal skierowany przeciwko J. C. i W. C. o zaplate kwoty 39.274,66 zt z odsetkami na rzecz powoda tytulem
zaliczek na utrzymanie czeSci wspo6lnych nieruchomosci oraz tytutem wplat na fundusz remontowy. Wskazano, ze
pozwani sa wlaScicielami mieszkan polozonych w S. przy ul. (...).

W sprawie zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 27 lipca 2015r., w ktérym referendarz
sadowy orzekt zgodnie z zadaniem pozwu.

W zlozonych sprzeciwach pozwani zaskarzyli wydany nakaz zaplaty w caloSci i wniesli o odrzucenie pozwu. Pozwani
podniesli, ze podmiot okre$lony jako powdd w sprawie w ogdle nie istnieje. Wspolnota mieszkaniowa powstaje
bowiem z mocy prawa w nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielolokalowym, w ktérej dotychczasowy wlasciciel
sprzedal chocby jeden lokal. Decydujace dla powstania wspolnoty jest zatem wyodrebnienie i przeniesienie wlasno$ci
pierwszego samodzielnego lokalu w danej nieruchomoéci. Dalej pozwani wskazali, ze na nieruchomosci przy ul.
(...) w S. nie zostal wyodrebniony zaden lokal. Przyznali pozwani, ze posiadaja udzialy w nieruchomosci wspolnej
zlokalizowanej przy ul. (...) i ul. (...) z (...) w S.. Na podstawie art. 199 k.c. zostala podjeta uchwala, moca ktorej
wspoltwlasciciele wybrali zarzadce. Fakt postuzenia sie w uchwale okre$leniem ,,Wspdlnota Mieszkaniowa (...)” nie
Swiadczy o powstaniu wspélnoty w rozumieniu art. 6 ustawy o wlasnoéci lokalu, bowiem wspo6lnota mieszkaniowa
powstaje z mocy prawa, a nie za$ w wyniku decyzji wspolwlascicieli nieruchomosci wspolne;.

W odpowiedzi strona powodowa domagala sie odmowy odrzucenia pozwu. Wskazano, ze wspdlwlasciciele
nieruchomos$ci gruntowej przy ul. (...) i ul. (...) z (...) w S. zawarli umowe o roboty budowlane z firma (...) s.c.
w S., ktorej przedmiotem bylo wybudowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego, a po jego powstaniu stali
sie wspoltwlascicielami budynku. Nie istniala potrzeba przenoszenia na rzecz kazdego ze wspolwlascicieli wlasno$ci
poszczegdlnych lokalu wraz z udzialem w czeéciach budynku stanowiacych nieruchomo$é wspolng. Uchwalg z dnia
22 grudnia 2005r., ktéra podpisali takze pozwani, wspotwlasSciciele poddali lgczacy ich stosunek ustawie o wlasnoéci



lokali. Z dniem 27 marca 2008r. lokale uzyskaly zaswiadczenia o samodzielno$ci, co powoduje, ze ich wlasciciele
tworza wspolnote mieszkaniowa.

Na rozprawie w dniu 26 lutego 2016r. Sad zobowigzat pelnomocnika strony powodowej do przedstawienia dowodu
ustanowienia odrebnej wlasnoéci co najmniej jednego lokalu w nieruchomosci przy ul. (...) w S. pod rygorem
przyjecia, ze powod nie ma zdolnoéci sadowej. W odpowiedzi na zobowigzanie zostaly przedstawione za$wiadczenia
o samodzielno$ci lokali z dnia 27 marca 2008r., fragmenty rzutéw i opiséw lokali oraz pelnomocnictwo dla zarzadcy.

Na rozprawie w dniu 6 maja 2016r. pelnomocnik pozwanych zlozyl pismo z dnia 19 kwietnia 2016r. zatytulowane
»Zaproszenie na zebranie” z zalgcznikami. Wskazal, ze w zalaczniku w postaci sprawozdania zarzadu w punkcie
II zapisano, ze do pelnego uregulowania spraw wlasnoSciowych (wydzielenia lokali zalozenia ksigg wieczystych
lokalowych) pozostalo zniesienie wspoiwlasnosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Pozew podlega odrzuceniu.
Zgodnie z art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c. sad odrzuci pozew jezeli jedna ze stron nie ma zdolno$ci sadowe;j.

Stosownie do art. 64 § 11 2 k.p.c. zdolno$¢ sadowa ma kazda osoba fizyczna i prawna, a takze jednostki organizacyjne
niebedgce osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna.

Zdolno$¢ sadowa ma wspdlnota mieszkaniowa.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali (- zw. Dal;ej u.w.l. - t.j. Dz.U.2015.1892) 0g6l
wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszkaniowa. Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywacé i by¢ pozwana.

Ustawa o wlasnoéci lokali okresla miedzy innymi sposéb ustanawiania odrebnej wlasno$ci samodzielnych lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 u.w.l.). Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zesp6l izb przeznaczonych na staly
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis
ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 u.w.l.).

Rozdzial 2 ustawy okresla sposoby ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Wedlug art. 7 ust. 1 u.w.l. odrebna
wlasno$§é lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnos$ci prawnej wlasciciela
nieruchomos$ci albo orzeczenia sadu znoszacego wspdtwlasno$¢é. Odrebna wlasnosé lokalu moze powstaé takze w
wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia
- po zakoniczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inna
wskazang w umowie osobe (art. 9 ust. 1 u.w.l.).

W konsekwencji powyzszych regulacji wspolnote mieszkaniowa tworzg osoby, ktéorym przystuguje prawo odrebne;j
wlasno$ci lokalu lub lokali znajdujacych sie w danej nieruchomosci.

W $wietle przedstawionych w toku postepowania niespornych okoliczno$ci uzna¢ nalezy, ze nie istnieje Wspdlnota
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S..

Podkresli¢ nalezy, ze wspdlnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa. O tym, czy taki podmiot istnieje nie decyduje
wola oséb, ktérym przystuguja prawa wlasnos$ci do danej nieruchomoéci, lecz okreélone przez ustawodawce warunki
przewidziane w art. 6 u.w.l.

W Swietle treSci art. 6 u.w.l. decydujace dla powstania wspoélnoty mieszkaniowej jest wyodrebnienie i przeniesienie
wlasnoSci pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej nieruchomosci. Do powstania wspolnoty nie jest wymagane



podjecie innych czynnoSci prawnych, poza tymi, ktére zwigzane sa bezpoérednio z ustanowieniem i przeniesieniem
odrebnej wlasnosci lokalu. Wspoélnota powstaje z mocy prawa w chwili, gdy w nieruchomos$ci znajduje sie lokal
stanowiacy odrebng wlasnosé osoby innej niz dotychczasowy wlasciciel catej nieruchomosci. Wlasciciele lokali lub
wspoltwlasceiciele nieruchomosci w inny sposéb nie maja wplywu na powstanie wspélnoty mieszkaniowej.

Samodzielnosé lokalu nie powoduje, Ze jest on odrebnym lokalem w rozumieniu art. 6 u.w.l. Chodzi tu o odrebno$¢
rozumiang jako przedmiot odrebnej wlasno$ci. Samodzielno$¢ lokalu jest jedynie warunkiem niezbednym do
wyodrebnienia lokalu i przeniesienia go na dana osobe.

Juz z samych twierdzen strony powodowej wynika, ze nie zaistnialy okoliczno$ci skutkujace powstaniem wspolnoty
mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Zostalo bowiem wskazane, ze wspolwlasciciele nieruchomoéci
gruntowej po wybudowaniu na niej budynku mieszkalnego wielorodzinnego stali sie wspotwlascicielami tego budynku
inie byly podejmowane czynnosci majace na celu przeniesienie na poszczeg6lne osoby odrebnych lokali. Fakt, iz lokale
majg status samodzielnych lokali, co potwierdzaja zlozone zaswiadczenia, oraz ze kazdy z tych lokali jest faktycznie —
jak wynika z niekwestionowanych okolicznosci — uzytkowany w sposob wylaczny przez okre$lnych wspotwlascicieli,
nie $wiadczy o tym, ze powstala wspolnota mieszkaniowa, lecz wprost prowadzi do wniosku przeciwnego. Aktualna
sytuacja prawna dla nieruchomogci przy ul. (...) w S. jest taka, ze jest to nieruchomos¢ objeta wspotwlasnoscia, w ktorej
znajduja sie samodzielne lokale mieszkalne, nie bedace jednak przedmiotem odrebnej wlasno$ci, zajmowane w sposéb
wylgczny przez okreSlone osoby i do tej pory nie zostaly one przeniesione na uzytkujace je osoby, a w konsekwencji
warunek z art. 6 u.w.l. nie zostal spelniony. Kazdemu ze wspotwtascicieli przystuguje udzial w stosunku do calej
nieruchomoéci, w tym takze lokali zajmowanych przez innych wspélwlascicieli. Fakt, iz lokale zajmowane sg przez
poszczegblnych wlascicieli nieruchomoéci §wiadczy wylacznie o uregulowaniu sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolne;j.

Wspblwlasciciele nieruchomos$ci moga nia zarzadzaé zgodnie z regulami okreslonymi w dziale IV kodeksu cywilnego
art. 195 — 221 k.c., ale nie moga postanowi¢ o ustanowieniu wspo6lnoty mieszkaniowej w rozumieniu art. 6 u.w.l., gdyz
podmiot taki powstaje tylko z mocy prawa a nie z woli wspotwlaScicieli.

Dopiero w sytuacji, gdy cho¢by jeden z samodzielnych lokalu w przedmiotowej nieruchomosci zostanie wyodrebniony
i przeniesiona jego wlasno$¢ na jednego ze wspodiwlascicieli nieruchomosci lub inng osobe, a w kazdym razie na
podmiot inny niz wszyscy dotychczasowi wspotwlasciciele nieruchomosci, powstanie wspélnota mieszkaniowa.

Poniewaz do takiego wyodrebnienia jeszcze nie doszlo, co wynika z okolicznoéci wskazywanych przez strone
powodowg oraz z treSci dokumentéw przedlozonych przez strone pozwang na rozprawie w dniu 6 maja 2016r.,
podmiot okreslony jako powdd w sprawie nie istnieje i stad na podstawie art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c. Sad pozew odrzucit.



