Sygn. akt IT C 1406/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 wrze$nia 2012 roku A. G. wniosta o uchylenie w caloéci uchwaly nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowe;j
przy ul. (...) z dnia 11 wrze$nia 2012 roku w sprawie:

» dokonania zmiany powierzchni uzytkowej lokali oraz udzialow wlascicieli lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych we wspotwlasnoéci nieruchomoéci wspoélnej wraz ze zmiang udzialéw w prawie wlasnoéci
gruntu,

« udzielenia pelnomocnictwa Zarzadowi do zawarcia umowy w zakresie zmiany powierzchni lokali oraz udziatltow
we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej oraz w prawie wlasnoéci gruntu,

+ poniesienia przez Miasto L. kosztow notarialnych zwigzanych
z dokonaniem zmiany powierzchni uzytkowej lokali oraz zmiany udzialow.

Powddka wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej zwrotu kosztéow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zarzucono, ze zaskarzona uchwata zostala podjeta w sposob sprzeczny z przepisami ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 r. o wlasnosci lokali

(tj. z 2000 r. Dz.U. nr 80 poz. 903 ze zm.), narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng i
narusza jej interes prawny, ktory przejawia sie w szczego6lnoSci tym, ze zaskarzona uchwala zmienia wysoko$¢ udziatow
powddki we wspdtwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej z korzysScia dla gminy, ktora

w ten sposob dokonala przejecia tych udzialéw dla wyréwnania udzialow brakujacych jej do przydzielenia ostatniemu
wyodrebnionemu lokalowi.

Powodka zglosita rowniez zarzuty co do trybu podjecia uchwaly zapadlej wiekszoScia gloséw podnoszac, ze jest to
sprzeczne z treécig art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali, kt6ry to przepis przewiduje jednomyslno$é wspotwlaseicieli
w kwestii dokonania korekty udzialow nieruchomos$ci wspoélnej w sytuacji, gdy udzialy na przestrzeni czasu liczone
byly w r6zny sposob i stanowi wyjatek od zasady okre$lonej w art. 22 ust. 2 i 3tej ustawy.

(pozew k. 11)

W odpowiedzi na pozew Wspblnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci przy ul. (...) w L. wniosla o oddalenie powodztwa
i zasadzenie kosztow procesu na swoja rzecz.

Pozwana wskazala, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w oparciu o przepis art. 22 ust.3 pkt. 5a ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. z 2000 r. Dz.U. nr 80 poz. 903 ze zm.) i podniosta ze dla skutecznoéci podjetej
uchwaly we wskazanym wyzej trybie brak jest wymogu jednomyslnosci, a zatem uchwala zostala podjeta zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa.

Jednocze$nie podniesiono, ze ustalenia dotyczace wielkoéci poszczegdlnych udzialow we wspolwlasnoéci oparto
na inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej sporzadzonej przez specjaliste. Pozwana podniosla, ze jedynym
sposobem na weryfikacje tej inwentaryzacji byloby przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego sadowego, ktoérego
powddka nie zglosila. Zarzucono, ze powddka nie udowodnila,

ze korekta udzialéw we wspotwlasnoéci dokonana w 1997 roku byla prawidlowa.

(odpowiedz na pozew k. 184-191)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




A.G.iJ. G. w1995 r. nabyli od Miasta L.
do wspoélnoéci majatkowej malzenskiej wlasno$¢ lokalu mieszkalnego Nr (...) mieszczacego sie budynku
wielolokalowym w L. przy ul. (...).

(odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 145-149; odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 150-158)
Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. powstala w 1976
roku, w chwili sprzedazy pierwszego lokalu stanowigcego odrebng wlasno$c.

Zgodnie z procedura, powierzchnia uzytkowa budynku stanowigca podstawe wyliczenia udzialow w momencie
przystapienia do prywatyzacji budynku w 1976r., zostala ustalona przez zarzadce nieruchomosci na podstawie
powierzchni wynikajacych z uméw najmu. Sprzedaz nieruchomosci nastepowala na podstawie dokumentéow
sporzadzonych przez kazdoczesnego zarzadce nieruchomosci.

W chwili sprzedazy w 1976 roku pierwszego lokalu stanowigcego odrebna wlasno$é, do powierzchni uzytkowej
budynku zostala zaliczona powierzchnia 3 piwnic. Pierwszy lokal zostal wyodrebniony bez piwnic i gmina uznala, ze
w taki sam sposob nalezy dokonywaé sprzedazy pozostalych lokali.

Na przestrzeni lat dochodzilo do kolejnych sprzedazy lokali mieszkalnych, ktérych dokonywat poczatkowo Skarb
Panstwa, a nastepnie Miasto L.. Do 1997 roku lokale sprzedawane byly z udzialami w gruncie oraz w czeSciach
wspolnych budynku, obliczanymi wedlug réznych zasad.

Przez szereg lat zarzad nieruchomoscia sprawowaly jednostki gminne —(...)

i Zarzad (...) L.. W 1995 roku wlasciciele wszystkich wyodrebnionych samodzielnych lokali postanowili stworzyc
zarzad we wlasnym zakresie. Przeprowadzono inwentaryzacje, w wyniku ktorej okazalo sie,

ze dysponujac wiekszoécia powierzchni, posiadaja oni mniejszy udzial w cze$ciach wspolnych budynku, co
uniemozliwialo im przejecie zarzadu. Wlasciciele lokali zwrocili sie do Miasta L. o uporzadkowanie dokumentacji.

Dzialania organéw gminy doprowadzily do podjecia w dniu 31 marca 1995 r. uchwaly nr 1 w sprawie wystapienia do
Wydzialu Geodezji, Kastratu

i Inwentaryzacji Urzedu Miasta L. o ponowne przeliczenie wielko$ci udzialow wiascicieli lokali, poniewaz w wyniku
kontroli dokumentéw dotyczacych poszczegdlnych sprzedazy okazalo sie, ze udzialy w gruncie oraz w czeéciach
wspoélnych budynku nie bilansuja sie do 100% (do ,jednosci”).

Korekta wysoko$ci udzialéw wlascicieli lokali dokonana na podstawie wykonanych w 1997 roku pomiaréw,
sporzadzona w formie aktu notarialnego okreslila to, co zostalo uznane za indywidualng wlasnoéc¢ wiascicieli
poszczego6lnych lokali. Dzieki jej przeprowadzeniu wlasciciele lokali wyodrebnionych uzyskali ponad 50% udziatow i
mogli przejac zarzad nieruchomoscia.

Udzialy ustalone inwentaryzacja z 1997 r. nie pokrywaly sie z udzialami wiascicieli poszczego6lnych wyodrebnionych
lokali mieszkalnych okre§lonymi w aktach notarialnych, na podstawie ktérych nabyli oni prawo wlasnoéci tych
lokali. Dlatego dotychczasowe umowy najmu zawarte z wlascicielami lokali zostaly sprostowane aktami notarialnymi
w zakresie wysoko$ci tych udzialéw, na podstawie porozumien zawartych pomiedzy Miastem L. a wlascicielami
wszystkich lokali. Dokonane zmiany zostaly ujawnione w prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej ksiedze
wieczystej KW (...) oraz w ksiegach wieczystych prowadzonych dla poszczegolnych odrebnych lokali. Umowa zawarta
przez wlascicieli wszystkich wyodrebnionych lokali oraz Miasto L. ustalila udzialy przypadajace na poszczeg6lne
lokale, zaréwno te stanowiace odrebng wlasnosc, jak

i niewyodrebnione, znajdujace sie we wladaniu gminy. Wysoko$¢ udzialow przypadajacych na poszczegélne lokale
ustalata gmina.



W wyniku dokonanej korekty udzialy w nieruchomogci zostaty zbilansowane do 100 % (do ,,jednoéci”). To, co zaliczono
do sumy powierzchni wszystkich lokali nie weszlo w sklad nieruchomosci wspolnej. Wszelkie pomieszczenia, ktorych
powierzchni nie ujeto w tej sumie (w szczegolnoéci pomieszczenia zlokalizowane

w piwnicach budynku), weszly w sklad nieruchomosci wspolnej i staly sie wspdlwlasnoscia wiascicieli lokali.

(uchwala nr 1/1995 k. 27, pismo z dnia 25.10.1996 r. k. 28, porozumienia w sprawie zmiany wysokoéci udzialow k.
29-33, rozliczenie udzialdbw wynikajace z przeliczenia dla wszystkich lokali na nieruchomo$ci k. 34-35, wydruk z ksiegi
wieczystej (...) k. 150-158; pismo z dnia 16.07.1997r. k. 192-193; dokumentacja (...) [teczki dotyczace poszczegbdlnych
lokali] — zalgczniki do akt; zeznania §wiadka M. P., protokdl rozprawy z dnia 22.07.2014r. k. 272-274v.; zeznania
Swiadka G. S., protokol rozprawy

zdnia 2.12.2014r. [adn.: 02:02:26-02, 02:07:04 k.484,487]; zeznania powodki, protokoél z rozprawy z dnia 9.01.2019r.
[adn.: 00:05:55 k. 922v.-924])

W wyniku wewnetrznych czynno$ci kontrolnych dokumentacji dotyczacej nieruchomosci potozonej przy ul. (...),
Miasto L. wykrylo, Ze przy okreslaniu w 1996 roku powierzchni uzytkowej budynku przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej L., doszlo do pomylki urzedniczej, polegajacej na blednym odrecznym skorygowaniu lacznej
powierzchni nieruchomosci. Zgodnie

z zestawieniem powierzchni posesji sporzadzonym przez ZGM na dzien 28 czerwca 1996 roku, powierzchnia ta przed

korekta wynosila 1.483,49 m®i w jej sklad wchodzily 3 piwnice. Po widocznej na dokumencie odrecznej adnotacji

urzednika, powierzchnia ta zostala okreélona na 1.371,11 m*. Mimo to, gmina nie podjela czynno$ci zamierzajacych
skorygowania udzialéw w formie aktoéw notarialnych,
a wladze miasta podjely decyzje o kontynuowaniu sprzedazy lokali, mimo aktywnego sporu w tym zakresie.

(zeznania $wiadka G. S., protokél rozprawy z dnia 2.12.2014r. [adn.: 02:08:11-02:11:10, 02:43:01, k. 489-491,
537-539]; zestawienie powierzchni
iudzialéw z 28.06.1996r. sporzadzone przez ZGM L. k. 316,330)

Stan ustalony korekta udzialow w 1997 r. utrzymywat sie do roku 2003, kiedy to Miasto L. zbyl na rzecz A. i J. malz.

A. odrebng wlasnoéé¢ lokalu uzytkowego (sklep miesny) o pow. 54,06 m® na podstawie aktu notarialnego z dnia 29
grudnia 2003 r. Rep. (...) z udzialem sprzecznym z zawarta w 1997 roku umowga, poniewaz do powierzchni spornego
lokalu doliczona zostala powierzchnia piwnicy, stanowiaca zgodnie z ustaleniem udzialow z 1997 roku cze$¢ wspo6lna
nieruchomoéci, a okre§lona w akcie notarialnym jako integralna cze$¢ lokalu. Wspélnota wystapila na droge sadowa
kwestionujac waznos¢ tej umowy.

Wyrokiem z dnia 3 czerwca 2005 r., wydanym w sprawie I ACa 520/05, Sad Apelacyjny w Lodzi ustalil, ze
powyzsza umowa sprzedazy lokalu uzytkowego jest niewazna. Wywiedziono, ze zmiana wysoko$ci udzialow jako
czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad wymaga uchwaly wlascicieli wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnosci.
Sad Apelacyjny wskazal, ze w przypadku spornej piwnicy wymaog ten nie zostat spelniony, a co za tym idzie, nie mozna
uznac, ze piwnica zostala wylaczona z czeSci nieruchomosci wspoélnej i stala sie lokalem przynaleznym do lokalu
wynajmowanego przez malzonkéw A. na parterze budynku. Sad Apelacyjny wskazal, Ze sporne pomieszczenie stanowi
nadal cze$¢ nieruchomosci wspolnej i jako takie nie moze stanowié¢ przedmiotu odrebnej wlasnos$ci objetej umowa
z dnia 29 grudnia 2003 r. Podkre$lono, ze przeprowadzona w 1997 roku korekta udzialow wskazuje, ze wszystkie
pomieszczenia przynalezne,

w tym sporna piwnica, zostaly uznane za cze$¢é wspo6lna nieruchomosci.

(wyrok z uzasadnieniem k. 36-52; zeznania Swiadka G. S., protokol rozprawy z dnia 2.12.2014r. [adn.: 02:12:53 k.492])

Od 2003 roku Gmina M. L. wielokrotnie prébowala zmieni¢ uklad udzialéw w nieruchomosci przy ul (...) w taki
sposob, aby piwnice stanowigce cze$¢ wspdlng budynku uznane zostaly za integralne czeSci lokali uzytkowych, ktore
gmina zamierza zby¢ na rzecz ich najemcow.



Takim praktykom przeciwstawial sie Zarzad Wspodlnoty upowazniony przez wszystkich pozostalych wspoétwlascicieli
lokali. Spor dotyczyl powierzchni dwoch piwnic. Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej konsekwentnie wyrazali
przekonanie, ze piwnice wchodza w sklad powierzchni wspo6lnych nieruchomosci.

W dniu 19 marca 2010r. Administracja (...) zlozyla Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej projekt uchwaly dotyczacej
zmiany wysokoSci udzialow we wspodlwlasnoéci nieruchomoéci wspolnej. Na zebraniu w dniu 30 marca 2010r.
odrzucila powyzszy projekt uchwaly (glosowanie nad projektem uchwaly zostalo usuniete z porzadku obrad).

Uklad udzialéw w nieruchomosci pozostal niezmieniony.

Pismem z dnia 13 maja 2010 r. Wydzial Budynkow i Lokali (...) poinformowal A. G., Ze (...) podejmuje dzialania,
ktdrych celem bedzie zmiana wysokoS$ci udzialéw wlascicieli w nieruchomosci w taki sposob, aby powierzchnia piwnic
trzech lokali uzytkowych stanowila integralna cze$¢ powierzchni tych lokali, stanowigcych w calo$ci wlasno$¢ Gminy
Miejskiej L.

(pismo z dnia 11.05.2007r. wraz z zestawieniem udzialéw przypadajacych na lokale wyodrebnione oraz na lokale nie
wyodrebnione k. 53-54, pismo z dnia 9.03.2010 T.

k. 55, protokol posiedzenia zebrania WM z dnia 30.03.2010 r. k. 56-59, pismo z dnia 13.05.2010 r. k. 60; zeznania
$wiadka K. P. protokét rozprawy z dnia 2.12.2014r. [adn.: 00:29:58 k. 331, 382]; zeznania §wiadka A. B. protoko6l
rozprawy z dnia 2.12.2014r. [adn.: 01:34:56 k. 451]; zeznania §wiadka G. S. - protokél rozprawy z dnia 2.12.2014r.
[adn.: 02:45:21 k.539-540])

Do 30 sierpnia 2010r. udzialy wlascicieli lokali wyodrebnionych
w nieruchomos$ci wspolnej, wynosily lacznie 550/1000.

(zestawienia k. 31, k.202-203; odpisy zwykle z ksiag wieczystych wg staniu z dnia
6 maja 2011r. k. 145-154; wyrok Sadu Okregowego w Lodzi wraz z uzasadnieniem k. 635-649v.)

W sierpniu 2010 r. Gmina M. L. zawarla akty notarialne, na mocy ktérych zbyla 4 lokale uzytkowe o lacznej pow.

344,67 m* wraz z udzialami
w nieruchomosci wspolnej w lacznej wysokos$ci 233/100 czesci, w tym:

« aktem notarialnym z dnia 30 sierpnia 2010 roku Rep. (...) sprzedala na rzecz R. K. i B. K. lokal uzytkowy (pizzeria)

nr (...) polozony na parterze i w piwnicy budynku frontowego o lacznej pow. 137,91 m(2 )sk}adajqcy sie z sali

obstugi, kuchni i toalety polozonych na parterze oraz korytarza, biura, magazyn6éw, pomieszczenia kuchennego
i ubikacji polozonych w piwnicy wraz z udzialem wynoszacym 93/1000 w cze$ciach wspolnych budynku
oraz innych urzadzen, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegélnych lokali, odpowiadajacym
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku znajdujacego sie na nieruchomosci
i z takim samym udzialem w prawie wlasnosci dzialki gruntu pod budynkiem;

« aktem notarialnym z dnia 30 sierpnia 2010 roku Rep. (...) sprzedala na rzecz J. i A. malz. A. lokal uzytkowy

nr (...) poloZzony na parterze o lacznej pow. 42,83 m{ 2 wraz z udzialem wynoszacym 29/1000 w czeSciach

wsp6lnych budynku oraz innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli poszezegélnych lokali,
odpowiadajgcym stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku znajdujacego sie
na nieruchomoéci i z takim samym udzialem w prawie wlasnosci dziatki gruntu pod budynkiem;

+ aktem notarialnym z dnia 30 sierpnia 2010 roku Rep. (...) sprzedala na rzecz T. i B. malz. P. lokal uzytkowy

nr (...) polozony na parterze w budynku frontowym o lacznej pow. 74,34 m( 2 ‘wraz z udzialem wynoszacym

50/1000 w cze$ciach wspodlnych budynku oraz innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli
poszczeg6lnych lokali, odpowiadajacym stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej



budynku znajdujacego sie na nieruchomosci i z takim samym udzialem w prawie wlasnosci dzialki gruntu pod
budynkiem,;

 aktem notarialnym z dnia 30 sierpnia 2010 roku Rep. (...) sprzedala na rzecz T. i I. malz. K. lokal uzytkowy
(sklep rybny) nr (...) polozony na parterze i w piwnicy o lacznej pow. 89,59 m(?2 )skladajqcy sie z sali obshlugi
oraz zaplecza polozonych na parterze oraz korytarza, magazyndow i w.c. potozonych w piwnicy wraz z udzialem
wynoszacym 61/1000 w cze$ciach wspolnych budynku oraz innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegoélnych lokali, odpowiadajacym stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej budynku znajdujacego sie na nieruchomosci i z takim samym udzialem w prawie wlasnoSci dziatki
gruntu pod budynkiem.

Zgodnie z korekta udzialow z 1997 roku, ktéra nie ulegla zmianie w trybie wymaganym ustawa o wlasnoSci lokali,
udzialy w lokalach sprzedanych dnia 30 sierpnia 2010 roku wynosza:

« lokal zakupiony przez J. i A. malz. A. (sklep miesny) 29/1000 czeéci,
+ lokal zakupiony przez T. i B. malz. P. (perfumeria) — 54/1000 czeci,
« lokal zakupiony przez T. i I. malz. K. (sklep rybny) 40/1000 czeSci,

« lokal zakupiony przez R. K. i B. K. (pizzeria) -52/1000 cze$ci.

Udzialy wynikajace z powyzszych uméw sprzedazy nie korelowaly z korekta wysokoSci udzialdow wlascicieli
poszczegblnych lokali dokonanej w 1997 roku oraz byly niezgodne z trescia ksiegi wieczystej i stanem faktycznym
nieruchomogci.

(akty notarialne z dnia 30.08.2010r. — 4 sztuki k. 63-72,73-82,84-92,93103 , pismo

z dnia 6.09.2010r. k. 61, pismo z dnia 17.11.2010r. k. 62; zestawienie powierzchni

i udzialdow z 11 maja 2007 r. sporzadzone przez Wydz. Geodezji, Katastru

i Inwentaryzacji k. 316,329; zestawienie powierzchni i udzialéow z 28 czerwca 1996r. sporzadzone przez ZGM L. k.
316, 330; zestawienie powierzchni lokali uzytkowych sporzadzone przez ZGM L. z 21.02.1991 1. k. 316, 331; zeznania
Swiadka M. P. protokoél rozprawy z dnia 22.07.2014r. k. 272-274v.; zeznania powodki protokdt rozprawy z dnia
9.01.2019r. [adn.: 00:05:55 k. 922v.-924])

W grudniu 2010 r. gmina M. L. zawarla akty notarialne, na mocy ktérych zbyla 4 lokale mieszkalne wraz z udzialami
w lacznej wysokoéci 163/1000 czesci, w tym:

« aktem notarialnym z dnia 30 grudnia 2010r. Rep. (...) sprzedala na rzecz J. i M. malz. (...) lokal mieszkalny nr
(...) usytuowany na (...) pietrze budynku wraz z udzialem wynoszacym 85/1000 w cze$ciach wspolnych budynku,

+ aktem notarialnym z dnia 30 grudnia 2010r. Rep. (...)sprzedala na rzecz E. L. lokal mieszkalny nr (...) usytuowany
na parterze budynku wraz z udzialem wynoszacym 24,/1000 w czes$ciach wspo6lnych budynku,

« aktem notarialnym z dnia 30 grudnia 2010r. Rep. (...) sprzedala na rzecz R. i M. malz. K. lokal mieszkalny nr (...)
usytuowany na (...) pietrze budynku wraz z udzialem wynoszacym 31/1000
w czeSciach wspolnych budynku,

+ aktem notarialnym z dnia 31 grudnia 2010r. Rep. (...) sprzedala na rzecz J. i A. malz. S. lokal mieszkalny nr (...)
usytuowany na (...) pietrze budynku wraz z udzialem wynoszacym 23/1000 w czeéciach wspolnych budynku.

Zgodnie z korekta udzialéw z 1997 roku, udzialy w lokalach sprzedanych dnia 30 i 31 grudnia 2010 roku wynosza:

« lokal zakupiony przez J. i M. malz. M. — 92/1000 czeSci,



« lokal zakupiony przez E. L. — 24/1000 czeéci,
« lokal zakupiony przez R. i M. malz. K. — 33/1000 czeéci,
« lokal zakupiony przez J. i A. malz. S. — 27/1000 czeéci.

Udzialy wynikajace z ww. umoéw sprzedazy, byly zatem inne, niz wynikato to
z korekty wysoko$ci udzialow wlascicieli poszczegolnych lokali dokonanej w 1997 r.

Po sprzedazy lokali w 2010 r. okazalo sie, ze wlasciciele lokali wyodrebnionych przed 2010 r. utracili swojg wiekszo$¢
w udziatach w cze$ci wspolnej nieruchomoéci w zwiazku ze sprzedaza lokali uzytkowych wraz z dwiema piwnicami.
Zostal powolany nowy zarzad, w sklad ktérego weszli w przewazajacej czesci ,nowi” wlasciciele lokali nabytych na
podstawie aktow notarialnych z 2010r.

(akty notarialne z dnia 30 i 31grudnia 2010r. k. 104-110, 111-117, 118-124,125-131, rozliczenie udzialéw przed i po
sprzedazy lokali w 2010 r. k. 132; zestawienie powierzchni i udzialéw z 11 maja 2007 r. sporzadzone przez Wydz.
Geodezji, Katastru i Inwentaryzacji k. 316,329; zestawienie powierzchni i udzialow

z 28 czerwca 1996r. sporzadzone przez ZGM L. k. 316, 330; zestawienie powierzchni lokali uzytkowych sporzadzone
przez ZGM L. z 21.02.1991 1. k. 316, 331; zeznania §wiadka M. P. protokol rozprawy z dnia 22.07.2014r. k. 272-274v.;
zeznania powodki - protoko6l rozprawy

z dnia 9.01.2019r. [adn.: 00:05:55 k. 922v.-924])

Suma sprzedanych przez Miasto L. w 2010r. udzialéw w nieruchomosci wspoélnej przekroczyla 100 %. Doprowadzita
do tego sprzedaz przez Miasto L. piwnic, ktdre na podstawie ustalen z 1997 roku stanowily czesci wspodlne
nieruchomoéci. Gmina starala sie przekonaé¢ wlascicieli poszczegdlnych wyodrebnionych lokali mieszkalnych, ze
przystugiwalo jej prawo wlasno$ci do sprzedanych piwnic

i podjela czynnoéci zmierzajace do usankcjonowania umoéw sprzedazy lokali ustugowych ponad przystugujacy jej
udzial w czesci wspoblnej budynku.

(zeznania $wiadka M. P., protokél rozprawy z dnia 22.07.2014r. k. 272-273v.)

Wedlug wpiséw w ksiedze wieczystej nr (...), ujawnionych na dzien 28 marca 2011r., udzialy wladcicieli
wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspodlnej, to jest w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i w czeéciach
wspoélnych budynku, wynosily 783/1000. Udzial Gminy L. w cze$ciach wspodlnych tej nieruchomos$ci wynosi 217/1000,
a suma wszystkich udzialébw w nieruchomoéci ro6wna byta ,1”.

( niesporne)

Administracja (...) £. (...) na zlecenie gminy w lipcu 2011 r. zlecila wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanej, ktorg wykonalo Biuro (...) na okoliczno$¢ dokonania analizy samodzielnoSci lokali w celu uzyskania
dla nich zaswiadczen te samodzielno$¢ potwierdzajacych. Nowa dokumentacja odtworzeniowa budynku miala shuzy¢
zinwentaryzowaniu i policzeniu udzialow

w nieruchomosci wspoélnej. A. G. kwestionowal te inwentaryzacje.

(pismo zdnia: 7.12.2011r. k. 133-135, 15.12.2012r. k.136, 27.12.2011r. k.137-139 , 7.05.2012r. k. 159-161, inwentaryzacja
architektoniczno-budowlana - zalacznik do pisma z dnia 16.12.2014r. k. 341-342; korekta inwentaryzacji k. 194-195;
zeznania $wiadka P. L. - protokoél z rozprawy z dnia 2.12.2014r. [adn.: 00;45;22 00:52:57-00:54:16, 00:55:13
k.404,414-417])

W dniu 11 wrzeénia 2012 r. odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), na ktérym podjeta zostala
uchwala nr (...)
W prawie:



« dokonania w oparciu o powyzsza inwentaryzacje sporzadzong w lipcu 2011 r. wraz z naniesionymi poprawkami
zmiany powierzchni uzytkowej lokali oraz udzialow wlascicieli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych we
wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej wraz ze zmiang udzialéw w prawie wlasnosci gruntu,

« udzielenia pelnomocnictwa Zarzadowi Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w E. przy ul. (...) do
zawarcia umowy w zakresie zmiany ww. powierzchni lokali oraz udzialobw we wspotwlasnosci nieruchomogci
wspolnej oraz w prawie wlasnoéci gruntu,

+ poniesienia przez Miasto L. kosztow notarialnych zwigzanych
z czynno$ciami dokonania zmiany powierzchni uzytkowej lokali oraz zmiany udzialow.

Uchwala zostala podjeta wiekszoécia glosow wspotwlascicieli lokali posiadajacych 548/1000 udzialow, w tym w
szczegblnosci wlasScicieli lokali nabytych na podstawie aktéw notarialnych z 2010r., ktoérzy byli zainteresowani
przeglosowaniem uchwaly i dostosowaniem udzialéw do aktow notarialnych,

w przeciwienstwie do wlascicieli, ktorzy nabyli lokale przed 2010 r., zainteresowanych pozostawieniem
dotychczasowych zasad wyliczania udzialow. Wlaéciciele lokali uzytkowych chcieli uzyskaé przewage decyzyjna.

(akt notarialny z dnia 11.09.2012r. Rep. (...)- protokol z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej k. 14-21; uchwala k. 24-26;
zeznania $wiadka R. K. - protokoét z rozprawy z dnia 9.01.2019r. [adn.: 01:15:44 k. 924v.])

Obecnie Miasto L. jest wladcicielem jednego lokalu mieszkalnego i dwoch lokali uzytkowych w przedmiotowej
nieruchomos$ci — kantoru i pracowni plastycznej. Gdyby w chwili obecnej Gmina chciala wyodrebni¢ wlasnoéé tych
lokali, to udzialy w tych lokalach nie zbilansowalyby sie do ,,jednosci” (zabraklo by ich).

Wlasciciele lokali zakupionych przed 2010 r. liczyli na to, ze wlasciciele lokali uzytkowych zakupionych w 2010 r. dojda
do porozumienia z gming, wykupia pomieszczenia piwniczne od Wspdlnoty Mieszkaniowej, a pieniadze ze sprzedazy
piwnic zasila konto Wspolnoty.

(zeznania §wiadka G. S., protokol rozprawy z dnia 2.12.2014r. [adn.: 02:21:27 k.500]; zeznania powodki, protokol
rozprawy z dnia 9.01.2019r. [adn.: 00:05:55 k. 922v.-924])

Nie toczy sie, ani nie toczylo sie wczesniej, zadne postepowanie w trybie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece.

(niesporne)

A. G. posiadala ustne pelnomocnictwo udzielone jej przez swojego meza J. G. do zaskarzenia uchwaly nr (...)
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) z dnia 11 wrze$nia 2012 .

(zeznania powddki - protokél z rozprawy z dnia 9.01.2019r. [adn.: 00:05:55 k. 922v.-924])

Powyzszy stan faktyczny byl bezsporny poza okoliczno$ciami dotyczacymi samej inwentaryzacji i jej wynikow. Jednak
z uwagi na podane ponizej przeslanki rozstrzygniecia pozostawalo to bez wplywu na jego tres¢.

W powyzszym stanie faktycznym, Sad zwazyl
co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Problematyke zwiazang z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 1., poz. 903 z p6Zn. zm.), okreslajaca zasady ustanawiania odrebne;j
wlasno$ci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomos$cia wsp6lng oraz zasady dzialania wspolnoty
mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal.



W pierwszej kolejnoséci Sad dokonal analizy legitymacji czynnej powodki (wobec tresci pytan zadawanych przez
pelnomocnika wspolnoty podczas przestuchania stron). A. G. oSwiadczyla, ze posiada ustne pelnomocnictwo do
zaskarzenia uchwaly nr (...) udzielone jej przez meza J. G.. W ocenie Sadu o$wiadczenie to jednak jest zbedne dla
oceny legitymacji czynnej powodki.

W judykaturze prawo wspolmalzonka do oddania glosu przy podejmowaniu uchwat i ich zaskarzaniu nie budzi
watpliwoéci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 13 marca 2014 r., sygn. akt I ACa 771/13, wyrok Sadu
Apelacyjnego

w Bialymstoku z dnia 12 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 376/12, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22
maja 2017 r., sygn. akt I ACa 1434/16, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 marca 2017 r., sygn. akt I
ACa 60/16). Juz

z tych wzgleddw, A. G. byla uprawniona do wytoczenia powodztwa

W niniejszej sprawie.

Nadto, zgodnie bowiem z art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspolnym,
chyba ze przepisy stanowia inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynnoSci, ktére dotycza przedmiotow
majatkowych nalezacych do majatku wspdlnego, w tym czynnos$ci zmierzajace do zachowania tego majatku. Art. 36 1
§ 1i 2 k.r.o. stanowi natomiast, ze malzonek moze sprzeciwic sie czynnosci zarzadu majatkiem wspdlnym zamierzonej
przez drugiego malzonka,

z wyjatkiem czynnoS$ci w biezacych sprawach zycia codziennego lub zmierzajacej do zaspokojenia zwyklych potrzeb
rodziny albo podejmowanej w ramach dzialalno$ci zarobkowej. Sprzeciw jest skuteczny wobec osoby trzeciej,
jezeli mogla sie z nim zapoznaé¢ przed dokonaniem czynno$ci prawnej. W rozpoznawanej sprawie powodka,
wystepujac z powodztwem o uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej uszczuplajacej majatek wspdlny malzonkow
(zmniejszenie udzialu w prawie wspolwlasnosci i okreslenie mniejszej powierzchni lokalu), podjeta czynno$ci
zmierzajace do zachowania tego majatku, a zatem nie potrzebowala pisemnego pelnomocnictwa meza. Malzonek nie
zglosil tez swojego sprzeciwu ani przed Sadem ani wobec wspolnoty mieszkaniowe;j.

Na wstepie wskazaé réwniez nalezy, iz zostaly spelnione formalne wymogi dla skutecznego zaskarzenia uchwaly.

Powodka, jako wlascicielka lokalu wchodzacego w sklad nieruchomosci objetej wspdélnota mieszkaniowa, na
podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, zaskarzyla uchwale. Zachowany zostal rowniez termin zakre$lony w art. 25
ust. 1a ustawy. Zaskarzona uchwala zostala podjeta na zebraniu w dniu 11 wrze$nia 2012 roku, a pow6dztwo wniesiono
w dniu 20 wrze$nia 2012 roku — z zachowaniem 6-cio tygodniowego terminu.

Kwestig sporna miedzy stronami okazala sie przede wszystkim okolicznoéé, czy tres¢ uchwaly miescita sie w
kompetencjach zebrania wspoétwlasceicieli.

Kognicji uchwat wspoélnoty zostala powierzona jedynie cze$¢ wspdlna nieruchomosci.

Nieruchomo$cia wspdlna w rozumieniu ustawy sg pozostale po wyodrebnieniu lokali te czeSci budynku i te urzadzenia
ktore nie stuza do wylacznego uzytku wilascicieli lokali, a takze grunt na ktérym polozny jest budynek (art. 3 ust.
2). Nieruchomo$§¢ wspoélna ma wiec okres§lony zakres przestrzenny, a wiezi prawne okreéla art. 3 ust. 1 ustawy
stanowigc, ze udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspoélnej, obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3
ustawy jest prawem zwigzanym z wlasno$cig lokalu. Jako calo$§é nieruchomos$é wspoélna jest stosunkiem prawnym
wspoltwlasnosci, za$ udzial wlasciciela w tej wspotwlasno$ci, wobec brzmienia art. 50 k.c. ma status cze$ci skladowej
nieruchomoéci lokalowej. Wynika stad, Zze odrebna wlasno$c¢ lokalu jest prawem gléwnym, nieruchomosé¢ wspolna
jest prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa glownego jest stuzebna (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 roku, sygn. akt IT CSK 267/10).



Natomiast prawo wlasno$ci czlonkdéw wspdlnoty podlega ochronie (art. 1 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). Wspolnota
mieszkaniowa jest bowiem uprawniona do podejmowania decyzji tylko w odniesieniu do nieruchomosci wspolnej; nie
ma zadnych uprawnien wobec poszczegdlnych lokali (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

3 kwietnia 2009 r., sygn. akt IT CSK 600/08).

Spos6b wyodrebniania lokali oraz okres$lania udzialtow we wspdlwlasnoéci (stosunek lokali do cze$ci wspolnych) takze
zostal okre$lony ustawa (art. 3). W tym zakresie za art. 3 ust. 7 ustawy nalezy wskaza¢, iz do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspolnej

w sposob, jaki byt wlasciwy w czasie wyodrebnienia pierwszego lokalu, chyba

ze wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomoéci dokonuja w umowie nowego
ustalenia wysoko$ci udzialow

w nieruchomosci wspolnej. W zd. 2 przewidziano natomiast uprawnienie do dokonania w umowie nowego ustalenia
wysoko$ci udzialbw w nieruchomo$ci wspoélnej, ale tylko wowczas, jezeli czynia to wszyscy wiasciciele lokali
wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci. W niniejszej sprawie do takiego umownego uregulowania
doszlo na mocy porozumienia z 199 roku.

W rozpoznawanej sprawie zostalo ustalone, ze gmina jako pierwotny wlasciciel, dokonujac w 2010 roku sprzedazy
kolejnych lokali ustugowych: pizzerii

i sklepu rybnego, dodajgc do powierzchni tychze lokali powierzchnie dwbch piwnic, stanowigcych cze$¢ wspolng
nieruchomoéci, ktdre to piwnice uznala za integralne czesci sprzedawanych lokali, bezprawnie rozporzadzila czeécia
wspolna nieruchomosci ponad przystugujacy jej w tym zakresie udzial okreslony korekta udzialow objeta aktem
notarialnym z 1997 roku. Te czynno$ci Miasta L., ktore nalezy oceni¢ jako bezprawne, doprowadzily do tego, ze suma
sprzedanych udzialéw w czesci wspolnej budynku przekroczyta 100% (jednosé).

Dlatego wla$nie wyrokiem z dnia 3 czerwca 2005 r., w sprawie o sygn. akt I ACa 520/05, Sad Apelacyjny w Lodzi uznat
zasadno$¢ powddztwa i stwierdzil niewazno$c¢ jednej z uméow sprzedazy lokali uzytkowych (sklepu miesnego). Wprost
wskazano, ze zmiana wysoko$ci udzialow jako czynnoéé przekraczajaca zwykly zarzad wymaga uchwaly wlascicieli
wyrazajacej zgode na wykonanie tej czynnoSci. Taki sam zarzut mozna postawi¢ kazdej kolejnej umowie zawartej z
naruszeniem zasad wyodrebniania lokali przyjetych w 1997 roku. Jednak mimo takiego wyroku, gmina dokonywala
kolejnych czynnosci nadal bez zgody wspolnoty.

W tej sytuacji dzialania gminy, zmierzajace do usankcjonowania umoéw sprzedazy ponad przystugujacy jej udzial w
czesci wspolnej nieruchomosci, byly bezskuteczne z uwagi na niewlasciwa forme.

Gmina doszla do wniosku, ze przy okres§laniu w 1996 r. powierzchni uzytkowej budynku przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej L., doszlo

do pomylki i blednego skorygowania lacznej powierzchni nieruchomos$ci. Mimo to nie podjelo czynnosci
zamierzajacych skorygowania wysokoSci udzialow w formie aktéw notarialnych (tak jak prawidlowo uczyniono to w
1997 roku), a wladze miasta podjely decyzje o kontynuowaniu sprzedazy lokali, mimo otwartego sporu w tym zakresie.
W ten spos6b zawierano kolejne umowy obarczone takim samym elementem niewazno$ci jak w przypadku umowy
sprzedazy sklepu miesnego.

Nastepnie, z inicjatywy gminy, nowi czlonkowie wspélnoty podjeli zaskarzona uchwale, w ktorej wyrazili wole
dokonania zmian zaréwno w zakresie oznaczenia udzialow w czeéciach wspolnych nieruchomosci, jak i w zakresie
skorygowania dotychczasowej powierzchni samodzielnych wyodrebnionych lokali. Udzialy wtascicieli lokali w
nieruchomoéci wspdlnej okreslone zostaly wedlug nowego, odmiennego od dotychczas przyjetego przez wszystkich
wspotwlasceicieli, kryterium. W ten sposob, zupelie dowolnie i niezgodnie z prawem, odebrano dotychczasowym
wlaécicielom czeéc udzialdow, ktore stanowily o posiadanej dotad wiekszoS$ci (ktéra gmina sama chciala zagwarantowaé
w 1997 roku).

Pozwana wspolnota mieszkaniowa wskazala, ze podstawg prawna tej uchwaly byt art. 22 omawianej ustawy.



Jak wynika z art. 22. ust. 2 ustawy, do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Natomiast zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt. 5a, czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyktego
zarzadu jest m.in. udzielenie zgody na zmiane wysokos$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlne;j.

Zmiana powierzchni lokalu prowadzi do zmiany wysokoSci udzialu

w nieruchomosci wspolnej, to jest do zmiany zakresu prawa majacego charakter czeSci sktadowej (prawo shuzebne do
prawa wlasnoSci lokalu). Stad powstalo zagadnienie czy art. 22 ust. 3 pkt 5 a ustawy moze odnosié sie do sytuacji gdy
zmiana wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej spowodowana zostalta zmiang w zakresie prawa gléwnego, to
jest w prawie wlasno$ci lokalu.

W uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 listopada 2010 roku, sygn. akt II CSK 267/10 Sad Najwyzszy powolal
sie na poglad literatury, zgodnie z ktérym przepis ten dopuszcza zmiane udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej ale
tylko wowczas, gdy udzial zostat blednie wyliczony czyli w przypadku gdy zachodzi potrzeba sprostowania omyltki
rachunkowej, bez ingerencji w sfere praw i obowiazkow wlascicieli lokali. Poglad ten zostal powszechnie uznany;
judykatura jednoznacznie dokonala interpretacji mozliwych treéci uchwal wspolnoty.

W wyroku z dnia 18 listopada 2004 r. I CK 357/04, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze stosownie do treéci art. 3 ust. 7 ustawy,
do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspoélnej w sposoéb,
jaki byl wlasciwy w czasie wyodrebnienia pierwszego lokalu, chyba ze wszyscy wilasciciele lokali wyodrebnionych i
dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci dokonujg w umowie nowego ustalenia wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej. Podkreslono przy tym, ze regulowanie to ma charakter szczegélny. Odnosi sie bowiem do konkretnej
okolicznoSci faktycznej powstatej na skutek zmiany stanu prawnego, a co za tym idzie — wylgcza stosowanie art. 22
ust. 2 i 3 pkt 5a ustawy. Gdyby bylo inaczej, to przepis art. 3 ust. 7 ustawy bylby zbedny. W sytuacji okre$lonej w art.
3 ust. 7 ustawy zastapienie dotychczasowych wielko$ci udzialow

w nieruchomosci wspo6lnej wymaga jednomyslnosci éciéle oznaczonego kregu podmiotow, gdy tymezasem przepis art.
22 ust. 3 pkt 5 tej ustawy otwiera wiekszo$ci wlascicieli wyodrebnionych lokali jedynie mozliwo$¢ umocowania zarzadu
do dzialan zmierzajacych do zmiany wysokosci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej. W pierwszym
przypadku chodzi w istocie

o podporzadkowanie oznaczenia wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nowym kryteriom w tym wzgledzie,
w drugim natomiast o zmiany uwarunkowane innymi zdarzeniami, np. rozbudowa, przebudowa itp. Sad
Najwyzszy zauwazyl, ze istnieja inne instrumenty prawne umozliwiajace rozstrzygniecie sporu: ,Jezeli mianowicie
przeksztalcenie wymaga jednomys$lnosSci wskazanych zainteresowanych, a tej jednomyslnosci brak, to wobec braku
uregulowania w omawianej ustawie nastepstw z tym zwiazanych, przy jednoczesnym zalozeniu, ze nie wchodzi

w rachube zastosowanie art. 22 ust. i 3 pkt 5a tej ustawy, rozwigzania nalezy poszukiwa¢ na gruncie przepisow
kodeksowych. Brak jednomys$lnosSci nie moze bowiem niweczy¢ postulowanej ustawa zmiany stanu rzeczy. Pokonaniu
oporu wspolwlascicieli rzeczy pozostajacych w mniejszo$ci wobec zamierzonej czynnoSci przekraczajacej zarzad
zwykly ta rzecza shuzy uregulowanie zawarte w art. 199 KC.”

Natomiast w postanowieniu z dnia 28 kwietnia 1994 r., sygn. akt III CZP 43/94, Sad Najwyzszy wskazywal, ze osobom,
ktore nabyly lokale z wadliwie okreslonymi udzialami przystuguja, w celu doprowadzenia do zgodnosci wielkoSci
udzialow

w nieruchomogci wspolnej w obrebie calej wspodlnoty, Srodki prawne przewidziane

w postepowaniu wieczystoksiegowym, tj. ostrzezenie o niezgodnoSci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626" ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania
cywilnego, Dz. U. Nr 43, poz. 296 z pdzn. zm.) oraz powodztwo o uzgodnienie treéci stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wytoczone na podstawie art. 10 u.k.w.h.



Rowniez stan faktyczny niniejszej sprawy wskazuje, ze istniejg instrumenty prawne, ktére moga zniwelowac¢ zaistnialg
sytuacje (zaskarzenie kolejnych uméw sprzedazy dokonanych po 2010 roku).

Przyczyny niemozno$ci zastapienia uchwala wydana w oparciu o art.
22 ustawy zgodnej woli wszystkich wspotwlascicieli wyjasnialy rowniez Sady Apelacyjne.

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 10 stycznia 2013r., sygn. akt VI ACa 968/12 wyjasnil, ze przepisy
art. 22 ustep 2 ustawy w zw. z art. 22 ustep 3 pkt 5a, umozliwiaja wspolnocie mieszkaniowej (wladcicielom lokali)
jedynie dokonanie zmiany udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, ale nie moga one ingerowaé w sfere indywidualnej
wlasnoéci. Okreélanie na podstawie uchwaly wlascicieli lokali podjetej wedlug art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy, jaka
jest powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych lokali, majace na celu dokonanie zmian wpisow w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla poszczegélnych lokali wykracza poza przyznane przez ustawodawce kompetencje do zmiany
udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Nawet jesli z wykonanej kompleksowej inwentaryzacji catego budynku (w tym
wszystkich lokali) wynika, ze powierzchnia uzytkowa poszczegblnych lokali jest inna niz uwidoczniona w ksiegach
wieczystych, to taka inwentaryzacja nie moze stanowié¢ podstawy podjecia przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali uchwaly
dotyczacej zmian powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali.

Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., sygn. akt I ACa 1064/12 natomiast wywiddl, ze wlasciciele
nie moga w trybie przepis6w ustawy

o wlasnosci lokali podejmowa¢ zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali: ,W sytuacji
gdy zmiana wysoko$ci udzialow

w nieruchomosci wspolnej jest nastepstwem zmian w prawie odrebnej wlasnosci lokali i w zwigzku z tym ustalenie
wysokos$ci udzialéw powinno nastapi¢ w umowie zawartej z udzialem wszystkich wlascicieli lokali, to zmiana
dokonana przez wspdlnote w drodze uchwaly podjetej wiekszoScia gloséw jest niewazna jako niemieszczaca sie w
kompetencjach tego organu zakre§lonych przepisem art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.”

W rozpoznawanej sprawie w chwili sprzedazy pierwszego wyodrebnionego

w nieruchomosci przy ul. (...) lokalu mieszkalnego, co mialo miejsce w 1976 roku, powierzchnia piwnic, zbytych
przez Miasto L. aktami notarialnymi z 2010 roku, zostala zaliczona do czeSci wspodlnej budynku. Jak ustalono, celem
zaskarzonej uchwaly z dnia 11 wrzesnia 2012 r. nr (...) podjetej wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, nabytych glownie
w 2010 roku, w tym lokali ustugowych sprzedanych wraz z piwnicami, byla zmiana powierzchni uzytkowej lokali
oraz udzialdw wlascicieli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych we wspdtwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej i
w prawie wlasnoSci gruntu w taki sposéb, aby nowo ustalone wartoSci powierzchni i udzialow pokrywaly sie z danymi
wynikajacymi

z aktow notarialnych — umoéw sprzedazy z 2010 roku. Wlasciciele lokali ustugowych, ktérzy nabyli te lokale wraz z
powierzchnia piwnic byli oczywiscie zainteresowani przeglosowaniem uchwaly i zdobyciem wiekszosci, cho¢ takiej
wiekszoSci (w $wietle umowy z 1997 roku) po prostu nie mogli w ten sposob uzyskaé. Wskazuje to,

ze celem uchwaly nie bylo wiec wyjaénieni bledu wynikajacego z omylki, a calkowita zmiana sposobu liczenia udzialéw
naruszajaca prawo wlasnosci .

W ocenie Sadu tre$¢ zaskarzonej uchwaly w niedopuszczalny sposob ingeruje w prawo wlasnosci poszczegblnych
lokali, ustalajac ich udzial we wspolwlasnosci nieruchomoéci wspoélnej na ich niekorzysé. Nie ulegalo zatem
watpliwosci,

iz uchwala jest sprzeczna z przepisami prawa. Wspdlnota mieszkaniowa uprawniona jest bowiem do podejmowania
decyzji w sprawach dotyczacych zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna tylko w granicach zakre$lonych prawem. Nie
jest uprawniona do ingerowania w prywatna wlasno$¢ poszczegédlnych lokali. Niekonsekwencje i pomyltki w
obliczaniu udzialbw moga powodowac, ze suma udzialéw wszystkich wlascicieli lokali w $wietle zawartych aktow
notarialnych ustanawiajacych odrebng wlasnosé lokali nie jest rowna 1, a udzialy przypadajace poszczegdlnym
wlascicielom nie odzwierciedlajg proporcji powierzchni ich lokali do sumy powierzchni wszystkich lokali. Jednak
po urzadzeniu dla lokalu ksiegi wieczystej za stalo$cia tych uméw przemawia dodatkowo takze rekojmia wiary
ksiag wieczystych. Tymczasem, zaskarzona uchwala dokonuje takiej ingerencji nie tylko poprzez arbitralng korekte



wielko$ci powierzchni poszczegdlnych lokali, ktérej na gruncie niniejszej sprawy nie mozna uzna¢ jedynie za probe
sprostowania oczywistej omylki rachunkowej, ale réwniez probuje modyfikowac udzialy poszczegoélnych lokali we
wspotwlasnoéci. Tymcezasem tylko oczywiste omyltki powstale w toku administrowania nieruchomos$cia, moga byé
korygowane w trybie art. 22 ustawy

ito pod warunkiem, ze nie ingeruje to w sfere praw i obowiazkéw wiascicieli lokali (postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 24 listopada 2010 roku, sygn. akt

II CSK 267/10).

Jak wynika z ustalen faktycznych w niniejszej sprawie w sposdb arbitralny podjeto probe zmiany sposobu liczenia
udzialdéw w odniesieniu do zasad obowiazujacych przed 2010 rokiem. Tymczasem nieruchomo$é wspolna ma
okreslony zakres przestrzenny, a udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu

w nieruchomoéci wspoélnej jest prawem zwigzanym z wlasnoécia lokalu. Jako caloé¢ nieruchomo$é¢ wspdlna jest
stosunkiem prawnym wspoétwlasnosci, za$ udzial wlasciciela w tej wspolwlasnos$ci, wobec brzmienia art. 50 k.c., ma
status czeSci sktadowej nieruchomoéci lokalowej. Odrebna wlasnoéé lokalu jest prawem glownym, nieruchomo$é
wspolna jest natomiast prawem niesamodzielnym, stuzebnym wobec prawa wlasnosci lokalu. Zatem naruszenie
kazdego z tych praw

(i prawa wlasno$ci lokalu i prawa wspolwlasnoSci w cze$ciach wspdlnych) nalezy postrzegaé jako niewazne
postanowienie uchwaly (uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 31 stycznia 2013 r., sygn. akt I ACa
1064/12).

Nalezy réwniez dostrzec, ze konsekwencja zmiany powierzchni poszczegblnych lokali dokonanej uchwala, byla
zmiana wysoko$ci udzialéw prywatnych wiascicieli lokali w czedci wspolnej nieruchomos$ci, w tym pomniejszenie
udzialu powodki, z wyeliminowaniem wspolkorzystania przez nia z powyzszego pomieszczenia oraz dowolne
okreslenie powierzchni cze$ci wspolnej, stanowigcej przeciez przedmiot wspotwlasnosci wszystkich wlascicieli lokali.
Pozbawiono w ten spos6b rowniez sily gloséw dotychczasowych wspotwlascicieli.

Zmiana wysoko$ci udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej nie byla sprostowaniem bledu w obliczeniach ale miala
charakter merytoryczny. Wiazala sie

z zastosowaniem innego kryterium w ich oznaczeniu. W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze zmiana wielko$ci udzialéw w
nieruchomosci wspdlnej jedynie formalnie mieScila sie w ramach art. 22 ust. 3 pkt 5a cyt. wyzej ustawy, ale ze wzgledu
na rzeczywiste skutki; wywarcie wplywu na sfere praw i obowiazkow wiasceicieli lokali nie mogla by¢ traktowana jako
mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$é wlascicieli (w takim samym stanie faktycznym
wypowiadal sie rowniez Sad Apelacyjny w Lodzi w powolanym powyzej wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r.,

w sprawie o sygn. akt I ACa 1064/12, czy Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku

z dnia 22 lipca 2009 roku, sygn. akt I ACa 286/09).

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze zaskarzona uchwala nr (...) wykracza poza granice zarzadu nieruchomoscia
wspoblng, jednocze$nie ingeruje

w prawo wlasnoéci wlascicieli poszczeg6lnych lokali i ich uprawnienia zwigzane

z wlasno$cig. Narusza wiec przepisy prawa i interesy powodki. Dlatego na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy uchwala
podlegata uchyleniu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w pkt 1 wyroku.

Podstawe prawna orzeczenia o kosztach procesu stanowil art. 98 k.p.c. statuujacy zasade odpowiedzialnoéci za wynik
procesu.

Na koszty poniesione przez strone powodowa zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 200 zl oraz wynagrodzenie
pelnomocnika wraz z oplatg od pelnomocnictwa
w kwocie 197 zl.



Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika zostala okre§lona na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z dnia 28 wrzeénia 2002 r. Zgodnie
bowiem z § 21 rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosSci radcow prawnych z dnia 22
pazdziernika 2015 r., tj. z dnia 3 stycznia 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 265) do spraw wszczetych i niezakonczonych
przed dniem wejécia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania
w danej instancji.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w pkt. 2 wyroku.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanego.



