Sygn. akt II C 846/16

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 13 lipca 2016r., skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wP.,
Gmina Miejska P. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej wniosla o stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr (...), w sprawie
obcigzenia Gminy kosztami procedury korygujacej udzialy w nieruchomosci wspoélnej, ewentualnie o jej uchylenie.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, iz w jej ocenie zaskarzona uchwala nie istnieje w sensie prawnym, gdyz
zaden z przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali nie uprawnia wspélnoty mieszkaniowej
do nalozenia na jednego z wlascicieli lokalu obowiazku pokrywania w calo$ci okre$lonych kosztéw zwigzanych
z utrzymywaniem nieruchomos$ci wspolnej, a ponadto nie uzyskano wymaganej prawem wiekszoSci gloséw -
materia uchwaly, stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a wiec do skutecznego podjecia
uchwaly, koniecznym jest uzyskanie zgody wszystkich wlascicieli lokali. Alternatywne Zadanie — uchylenia uchwaly,
umotywowano sprzeczno$cia jej treSci z przepisami prawa, zasadami wspoélzycia spolecznego oraz tym, ze narusza
ona interesy powodki. (pozew, k. 2-6)

W odpowiedzi na pozew, pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzanie na
swoja rzecz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona pozwana uznala zadanie uchylenia uchwaly nr (...) za bezzasadne, zwazywszy na okolicznos¢, iz na dzien
wytoczenia powddztwa, przedmiotowa uchwala nie istniala, gdyz znajdowala sie dopiero na etapie glosowania
(przeprowadzanego w trybie indywidualnego zbierania glosow).

Jednocze$nie podniesiono, iz tre$¢ przedmiotowej uchwaly, wbrew twierdzeniom strony powodowej, pozostaje
w zgodzie z przepisami prawa, a $ciSlej, z przepisami kodeksu cywilnego, traktujacymi o odpowiedzialnosSci
odszkodowawczej na zasadzie winy. Wedtug strony pozwanej, bledne okreélenie wielko$ci udzialow w nieruchomosci
wspolnej stanowi zawinione zachowanie powoda, uzasadniajace pociagniecie go do odpowiedzialnoSci za ewentualne,
powstale z tego tytulu, szkody Wspolnoty. (odpowiedz na pozew, k. 34-44)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :
Gmina Miejska P. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P.. (bezsporne)

W dniu 15 marca 2016 roku, odbylo sie coroczne zebranie sprawozdawcze Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w P.. W porzadku obrad zaplanowano podjecie uchwaty w przedmiocie procedury korekty udzialéw w nieruchomosci
wspolnej. Przedstawicielki administracji wysunely wniosek, aby koszty korekty udzialow poniosta Gmina Miejska
P., jako jednostka ktéra ponosi odpowiedzialno$¢ za wystgpienie bledéw podczas okreélania wielkoSci udzialow. Na
wniosek pelnomocnika Gminy Miejskiej P. — J. B., ktéra argumentowala, ze nie skonsultowala tre$ci proponowanej
uchwaly z dyrekcja, podjeto decyzje, aby kwestia procedury zwigzanej z korekta udzialow w nieruchomosci wspdlnej
zostala ujeta w dwoch uchwatach, poddanych pod glosowanie w odrebnych trybach, mianowicie na zebraniu (uchwata
dotyczaca zgody na zmiane wielkoSci udzialéw) oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow (uchwala dotyczaca
poniesienia kosztow korekty udziatow).

Uchwala nr(...), w ktorej wlasciciele wyrazili zgode na zmiane, w nastepstwie przeprowadzonej inwentaryzacji
budynku przy ul. (...), wysokoéci udzialéow w nieruchomosci wspoélnej i na ich okreslenie zgodnie z wykazem udzialow
— zostala podjeta na zebraniu jednomyslnie, wedlug zasady ,jeden wlasciciel = jeden glos”. W odniesieniu do
kwestii poniesienia przez Gmine Miejska P. kosztow korekty udzialow, ustalono, ze uchwala zostanie skierowana do
glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw, w pierwszym tygodniu po Swietach Wielkanocnych, tj. od 29
marca 2016 roku, réwniez wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos. (protokét nr (...) zebrania
sprawozdawczego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P., k.48-49; uchwala nr (...)k.50-51; wniosek wtascicieli
lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P, k.56; zeznania strony pozwanej : nagranie rozprawy z dnia 21 marca



2017r. 00:47:36 - k. 100v. w zw. z k. 88v.-89; zeznania $wiadka K. M.: nagranie rozprawy z dnia 21 marca 2017r.
00:05:42 - k.9gv.)

Dzialania zmierzajace do korekty blednie okreslonych udzialow wlascicieli poszczegdlnych lokali tworzacych pozwang
Wspo6lnote w nieruchomoséci wspolnej, zarzad Wspolnoty rozpoczal w 2005r. W ich toku, zostala przeprowadzona
inwentaryzacja obejmujaca obmiar wszystkich lokali i dokonano wyliczenia prawidlowych udzialéw w nieruchomoéci
wspo6lnej wlascicieli poszczegolnych lokali. Koszty inwentaryzacji poniosta Gmina P.. Dalsze koszty korekty udzialow
nie zostaly do chwili obecnej poniesione przez czlonkéw pozwanej Wspoélnoty.

Problem blednego okreslenia udzialdbw w nieruchomoéci wspoélnej ujawnit sie, gdy wlasciciele lokali wystapili z
wnioskiem o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wilasnosci. Wowczas Gmina P., nie
informujac o tym cztonké6w Wspoélnoty, dokonala matematycznej korekty udzialéw, sprawdzajac je do wspdlnego
mianownika, jednak tak skorygowane udzialy nie odpowiadaja stosunkowi powierzchni poszczegélnych lokali do
powierzchni calego budynku, w konsekwencji niektorzy wlasciciele lokali o mniejszej powierzchni maja wiekszy udzial
w nieruchomosci wspdlnej, niz wlasciciele lokali o powierzchni wiekszej. Bledy w okresleniu udzialéow wystapily
na etapie sprzedazy poszczego6lnych lokali przez Gmine P., prawdopodobnie z powodu stosowania r6znych metod
opomiarowania w momencie wyodrebniania kolejnych lokali. Opomiarowanie zlecala Gmina P..

Czlonkowie Wspoélnoty uznali, ze skoro Gmina P. jest winna wystapienia bledéw w okresleniu udzialow wiascicieli
poszczegdlnych lokali w nieruchomos$ci wspoélnej, to powinna ona ponie$é¢ koszty ich korekty. (zeznania strony
pozwanej : nagranie rozprawy z dnia 21 marca 2017r. 00:47:36 - k. 100v. w zw. z k. 88v.-89; zeznania §wiadka K. M.:
nagranie rozprawy z dnia 21 marca 2017r. 00:05:42, 00:21:13 - kK.99v.-100)

Zbieranie podpiséw pod uchwala nr (...) w przedmiocie obciazenia Gminy Miejskiej P. kosztami procedury korygujacej
udzialy zakoniczono w dniu 26 wrze$nia 2016 roku. Osoba umocowang przez Zarzad do zbierania gloséw byla
pracownica administracji pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej - K. M.. Uchwala zostala podjeta wiekszoScig 13 gloséw,
na 14 podmiotéw uprawnionych do glosowania. Przeciwko uchwale zaglosowala jedynie Gmina Miejska P.. (lista
do glosowania nad uchwaljg (...), k. 53, karty do glosowania, k. 54-55; uchwata nr (...), k.52; pelnomocnictwo, k.57;
zeznania Swiadka K. M.: nagranie rozprawy z dnia 21 marca 2017r. 00:05:42 - k. 100 )

O brzmieniu projektu uchwaly nr (...) strona powodowa powziela informacje w dniu 1 czerwca 2016 r., z pisma, w
ktérym Zarzad pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej zwrécil sie do niej o oddanie glosu pod przedmiotowa uchwala. O
treSci uchwaly, ktora zapadla, strona powodowa zostala powiadomiona w dniu 31 pazdziernika 2016r. (pismo Zarzady
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P., k.12; zeznania §wiadka K. M.: nagranie rozprawy z dnia 21 marca
2017r. 00:05:42 - k. 100 )

Dokonujac przytoczonych ustalen faktycznych, Sad opart sie na powolanych dowodach z dokumentéw oraz zeznan
strony pozwanej i Swiadka K. M. nie budzacych watpliwo$ci co do ich zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy i przez
zadna ze stron nie kwestionowanych

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashuguje na uwzglednienie w calosci.

Problematyke zwigzang z funkcjonowaniem wspdlnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z p6zn. zm.), dalej: ,u.w.l”. W sposdb
wyczerpujacy okresla ona zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowigzki wlascicieli lokali, zarzad
nieruchomoscia wspodlng oraz zasady dzialania wspélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i spos6b
podejmowania uchwat.

Na wstepie wskazac nalezy, iz spelnione zostaly formalne wymogi dla skutecznego wniesienia powddztwa o uchylenie
spornej uchwaly pozwanej Wspolnoty. Zgodnie z art. 25 ust. 11 1a powolanej ustawy, wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢



uchwale wspolnoty do sadu w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wlascicieli, albo
od dnia powiadomienia wytaczajacego powo6dztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. Zaskarzona uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw, zas$ o jej tre$ci powdd zostal
powiadomiony w dniu 31 pazdziernika 2016r., z tym, Ze z brzmieniem projektu spornej uchwaly Gmina Miejska P.
zostala zapoznana w dniu 1 czerwca 2016r., tj. w dacie doreczenia pisma Zarzadu, zawierajacego prosbe o oddanie
glosu pod przedmiotowa uchwata. Powoédztwo wniesiono w dniu 13 lipca 2016 roku.

Na gruncie niniejszej sprawy, strona pozwana wskazala, iz pow6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie z tej przyczyny,
ze zaskarzona uchwala nie istniala w sensie prawnym (nie zostata formalnie podjeta) w momencie wniesienia pozwu,
bowiem w tej dacie nie zostata ona formalnie podjeta - trwalo zbieranie glosow.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, Ze glosowanie nad zaskarzong uchwala odbywalo sie w
drodze indywidualnego zbierania gloséw. Decyzja w przedmiocie trybu glosowania zostala podjeta w dniu 15
marca 2016r., w trakcie zebrania sprawozdawczego pozwanej Wspoélnoty. Glosy byly zbierane przez pracownice
administracji pozwanej — K. M., legitymujaca sie stosowanym pelnomocnictwem udzielonym przez Zarzad Wsp6lnoty
Mieszkaniowej. Zbieranie podpiso6w pod karta do glosowania zakoniczono w dniu 26 wrze$nia 2016 .

Przepis art. 23 ust. 1 u.w.} statuuje trzy rownorzedne sposoby podejmowania uchwat przez wlascicieli lokali: na
zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gloséw, albo w sposob mieszany (czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania). Uchwaly co do zasady zapadaja wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczong
wedlug udzialdéw, chyba ze w umowie lub uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos (ust. 2 art. 23 u.w.l). A zatem, uznaé nalezy, iz bez wzgledu na przyjety
sposéb glosowania, uchwala zostaje podjeta z chwila oddania gloséw przez wymagang wiekszo$¢. Bez znaczenia dla
jej skutecznoSci jest natomiast to, czy glos oddali wszyscy wlaSciciele lokali (tak m.in. Sad Apelacyjny w Szczecinie w
wyroku z dnia 17lipca 2014 r.,I ACa 288/14, Legalis nr 1241540). Wprawdzie w judykaturze prezentowane jest rowniez
stanowisko odmienne, stosownie do ktérego — w przypadku metody indywidualnego zbierania glos6w — koniecznym
jest zebranie glosu od kazdego wlaéciciela lokalu, ze wskazaniem, czy byt ona ,za”, ,przeciw”, czy tez wstrzymatl sie od
glosu (z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2014 roku, I CSK 727/13, LEX nr 1540640), nie
mniej jednak na gruncie niniejszej sprawy pozostaje to bez znaczenia dla rozstrzygniecia. Zgodnie bowiem z trescia
art. 316 § 1 k.p.c., Sad rozstrzyga sprawe biorac pod uwage stan faktyczny istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy.
Bezspornym jest, ze zaskarzona uchwala istniala w dniu zamkniecia rozprawy w sensie prawnym — bowiem zbieranie
glosow zakonczylo sie w dniu 26 wrze$nia 2016r., za$ strona powodowa popierala w tej dacie powddztwo. A zatem
zarzut strony pozwanej uznac nalezy za chybiony. Tym samym powdd posiada legitymacje do zaskarzenia uchwaly
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Przedmiotem poddanej pod glosowanie uchwaly bylo zobowiazanie powoda do poniesienia kosztow korekty udzialow
w nieruchomos$ci wspélnej, co bylo konieczne w zwiazku z blednym wyliczeniem wielkosci udzialéw wiascicieli
poszczegoblnych lokali, powstalym na etapie ich wyodrebnienia.

Artykut 3 ust. 3 u.w.l. wprowadza zasade ustalania wielkoSci udzialu poszczegbélnych wlascicieli lokali we
wspotwlasnosSci nieruchomosci wspoélnej. Zasada ta — jak wynika z dalszych przepisow ustawy — powinna byc
stosowana w kazdej sytuacji, z wyjatkiem tych, dla ktérych w ustawie przewidziano mozliwo$¢ zastosowania innych
zasad obliczania udzialdbw. W mysl tej zasady, wyrazonej w art. 3 ust. 3, udzialy przypadajace wlaScicielowi danego
lokalu we wspoélwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej sa utamkowe, a ulamek ten okre§lony jest przez stosunek
powierzchni uzytkowej danego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych do sumy powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w budynku (wraz z powierzchnig wszystkich pomieszczen przynaleznych do tych
wszystkich lokali). Jest to zatem ulamek zwykly.

Jesli pierwotny wlasciciel calej nieruchomosci (dotychczasowy wlasciciel) nie ustanowil na swoja rzecz odrebnej
wlasnoSci wszystkich lub cze$ci lokali, ktérych dotychczas nie sprzedal i ktore nadal stanowia jego wlasnos$é,
to jego udzial we wspodtwlasnosci nieruchomodci wspolnej jest, w mysl omawianego przepisu, liczony tak samo,



gdyz odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej wszystkich lokali stanowigcych wciaz jego wlasno$¢ (wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tych lokali) do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w
nieruchomos$ci wraz z pomieszczeniami do tych wszystkich lokali przynaleznymi.

Zgodnie z art. 3 ust. 4 u.w.l, do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okre$lenie,
oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego
przynaleznych.

Ustanawiajac odrebng wlasno$¢ jakiegokolwiek lokalu w danej nieruchomo$ci, nalezy wiec znaé powierzchnie
uzytkowa kazdego lokalu w tej nieruchomosci (niezaleznie od tego, czy lokal ten stanowi odrebng wlasnoéé¢, czy nie)
oraz powierzchnie pomieszczen przynaleznych do kazdego z tych lokali. Jest to uzasadnione konieczno$cig utrzymania
porzadku we wlasnosci i zmierza do wyeliminowania pomylek przy okre$laniu wysokosci udzialtéw w nieruchomosci
wspolnej. Niestety praktyka czesto odbiega od tych zasad. Przyjmuje sie, ze udzialy dotychczasowego wlasciciela, ktory
posiadalokale niewyodrebnione, stanowia r6znice miedzy caloécig a udzialami nabytymi przez innych wtascicieli. Jesli
wiec Zle obliczono udziaty nabywcow, to fakt ten moze wowczas wyj$é na jaw dopiero przy probie sprzedazy ostatniego
lokalu, kiedy okaze sie, ze przypada na ten lokal za duzo lub za malo udziatlow w stosunku do jego powierzchni.

Zasada obliczania wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej, okre$§lona w art. 3 ust. 3 u.w.l.,, jest bezwzglednie
obowiazujaca, a odstepstwa od niej sa mozliwe tylko w przypadkach okre$lonych w u.w.l. (por. wyrok SN z dnia 8
pazdziernika 2002 r., IV CKN 1304/00, LEX nr 78365).

Od zasady wyrazonej w art. 3 ust. 3 u.w.l. ta sama ustawa wprowadza pewne wyjatki, jednakze w pozostalych
przypadkach zasada ta winna by¢ bezwzglednie obowigzujaca. W praktyce nalezy jednak liczy¢ sie z tym, ze zanim
zasada ta zostala w tej formie wyrazona w ustawie, ustanawiano juz odrebng wlasno$¢ lokali, obliczajac udzialy
inaczej, a za czas6w obowigzywania tej normy prawnej takze moglo dochodzi¢ do r6znych niekonsekwencji i pomylek
w obliczaniu udzialéw. Powodowaly one, ze suma udzialow wszystkich wlaScicieli lokali w §wietle zawartych aktoéw
notarialnych ustanawiajacych odrebna wlasnosé lokali nie jest rowna 1, a udzialy przypadajace poszczegdlnym
wlaécicielom nie odzwierciedlaja proporcji powierzchni ich lokali do sumy powierzchni wszystkich lokali. Nie stanowi
to jednak wystarczajacego powodu do kwestionowania wazno$ci zawartych umoéw, zwlaszeza ze po urzadzeniu dla
lokalu ksiegi wieczystej za staloécia tych uméw przemawia takze rekojmia wiary ksiag wieczystych.

Pojawia sie zatem pytanie, jakie sa skutki prawne zbycia lokalu z udzialami obliczonymi inaczej niz to przewiduje tre$¢
art. 3 ust. 3 u.w.l., m.in. w sytuacji, gdy udzialy powinny by¢ obliczone zgodnie z tym przepisem.

Kwestig ta zajmowal sie Sad Najwyzszy, ktory w wyroku z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC
2003, nr 6, poz. 81, orzekl, ze: ,Wadliwe okreSlenie wielkoéci udzialow przypadajacych wlascicielom lokali we
wspolnej nieruchomosci, dokonane w czynnosSciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewazno$éc
tylko postanowien dotknietych wada". W uzasadnieniu napisal m.in., iz: ,Nie mozna (...) zgodzi¢ sie z pogladem
wyrazonym w kasacji, ze wadliwe okreSlenie udzialu wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélnej, zawarte w czynnoSci
prawnej wyodrebniajacej wlasnosé lokalu i w umowie sprzedazy tego lokalu, powoduje niewazno$¢ tych czynnosci.
Sformulowania zawarte w art. 3 ust. 1 u.w.lok. w jej pierwotnym brzmieniu, a od nowelizacji z 1997 r. w art. 3 ust.
3, wskazuja, ze wlaSciciele lokali maja udzialy we wspoélnej nieruchomosci w cze$ciach utamkowych, obliczonych
w sposob SciSle w tych przepisach ustalony. Przy kategorycznych sformulowaniach wymienionych przepisow:
«stanowig ich wspotwlasnosé w czesciach utamkowych odpowiadajacych stosunkowi» oraz «udzial wlasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi», uznac trzeba, ze przepisy te wywoluja skutek, o
ktérym mowa w art. 58 § 1in fine k.c. W miejsce niewaznych postanowien czynnoSci prawnej wchodzi przepis ustawy,
nie zachodzi wiec niewazno$¢ calej czynnosci prawnej".

Ostatecznie zatem, w opisanej sytuacji, kazdy pozostaje wlascicielem lokalu, ktéry nabyl, w tym kazdy wtasciciel lokalu
powinien pozostawaé wlascicielem takiej ulamkowej czeéci nieruchomosci wspolnej, jaka wedlug ustawy powinien
naby¢ wraz z lokalem, niezaleznie od tego, czy ulamek ten wyliczono zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l., czy inaczej.



Warto jednak nadmienié, Ze inne przepisy u.w.l. przewiduja okreslone procedury i sposoby zmiany udzialéw w tych
przypadkach, gdy ich suma wynikajaca z zawartych uméw nie jest rowna 1.

Skoro zgodnie z przytoczonym wyzej wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r. wadliwe okreSlenie
wielkoéci udzialow przystugujacych wilascicielom lokali we wspoélnej nieruchomo$ci, dokonane w czynnoSciach
prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewazno$¢ tych postanowien tylko w czesci objetej wada,
to osobom, ktére nabyly lokale z wadliwie okre§lonymi udzialami przystuguja, w celu doprowadzenia do zgodnosci
wielkoéci udzialbw w nieruchomosci wspolnej w obrebie calej wspolnoty, $rodki 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 postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43,
poz. 296 z p6zn. zm.) oraz powodztwo o uzgodnienie treSci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym wytoczone na podstawie art. 10 u.k.w.h. (por. tez postanowienie SN z dnia 28 kwietnia
1994 r., III CZP 43/94, LEX nr 56811). Przepis art. 10 u.k.w.h. méwi, ze w razie niezgodnoéci miedzy stanem
prawnym nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane blednie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze
zadaé usuniecia niezgodnoSci (ust. 1). Roszczenie o usuniecie niezgodno$ci moze byé ujawnione przez ostrzezenie,
a podstawa wpisu ostrzezenia jest nieprawomocne orzeczenie sadu lub postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia
(ust. 2). Do udzielenia zabezpieczenia nie jest potrzebne wykazanie, ze powdd ma interes prawny w udzieleniu
zabezpieczenia.

Jak juz wspomniano wcze$niej, od zasady obliczania udzialéw okreslonej w art. 3 ust. 3 u.w.l. przewidziano pewne
wyjatki. Juz w tym samym art. 3, w ust. 6 i 7 znajdujemy bowiem postanowienia, ktore przewiduja inny sposéb
ustalenia udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Ustep 6 art. 3 stanowi, ze gdy jednocze$nie, na podstawie jednej czynnoSci prawnej dokonanej przez wiasciciela
lub przez wszystkich wspoélwlascicieli nieruchomosci, nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysoko$¢ udzialow
przypadajacych na kazdy lokal okreslaja odpowiednio w umowie wlasciciel lub wspdtwlasciciele.

Z punktu widzenia tego przepisu najwazniejsze jest zatem, aby udzialy byly zwiazane z samodzielnymi lokalami, a
suma udzialéw wszystkich wlascicieli lokali byla réwna 1 (por. tez wyrok SN z dnia 13 marca 2004 r., V CK 492/03,
LEX nr 328063). Temu celowi stuzy zreszta takze przepis art. 3 ust. 3 u.w.l., ktéory wprowadzajac stosowanie tej samej
zasady obliczania udzialéw dla kazdego lokalu w danej nieruchomosci, w sytuacji gdy wlasnosé tych lokali ustanawiana
jest w réznym czasie, przy dokladnym wykonaniu takze prowadzi do tego, ze suma udzialow jest rowna 1.

Temu samemu celowi stuzy tez przepis art. 3 ust. 7 u.w.l., dotyczacy niektorych przypadkéw, w ktorych okreslajac
wysoko$¢ udzialow, postapiono niezgodnie z ustawa. Przewiduje on, ze w budynkach, w ktérych nastgpilo
wyodrebnienie wlasno$ci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej bez
uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposob inny niz okreslony w art. 3 ust. 3 u.w.l, a
przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialéw w nieruchomoséci wspo6lnej w taki sam sposdb, do
czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspolnej, takie jak przy
wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Wyrazona tu zasada dotyczy zatem tylko tych nieruchomoéci, w ktérych mimo
okreslenia udzialéw przypadajacych na poszczeg6lne lokale w spos6b inny niz jako stosunek powierzchni uzytkowe;j
lokalu do sumy powierzchni uzytkowych wszystkich lokali (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi) jest jeszcze szansa
na to, ze suma udzialéw przypadajacych na wszystkie lokale bedzie sie rownala 1, gdyz raz przyjeta metode ich
obliczania stosowano konsekwentnie.

Ostatecznie, jeéli nie udalo sie osiagna¢ stanu, w ktérym suma udzialow jest réwna 1 albo nawet jest ona rowna 1, ale
wlasciciele lokali z jakich§ powodow chcg zmieni¢ swoje udziaty w nieruchomoéci wspo6lnej, mozna dokonaé¢ zmiany
udzialéw. Zmiany takiej moga, zgodnie z art. 3 ust. 7 u.w.l., dokonaé sami wlasciciele lokali, jezeli wszyscy wlasciciele
lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci dokonaja w umowie nowego ustalenia wysokoSci
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Chodzi tu zatem o doprowadzenie do sytuacji zblizonej do tej, kiedy jednoczeénie




ustanawia sie wlasno$¢ wszystkich lokali w danej nieruchomoéci, okreslajac w umowie udziat dla kazdego lokalu
— tyle tylko, ze w tym przypadku udziat dla kazdego lokalu okresla sie nie po raz pierwszy, lecz ponownie. W obu
przypadkach, w dokonywaniu zmiany musza braé¢ udzial wszyscy wtascicieli lokali z danej nieruchomosci i konieczne
jest zachowanie formy aktu notarialnego. ( por. Komentarz Ewy Bonczak - Kucharczyk do art. 3 ustawy o wlasnosci
lokali )

Natomiast przy konfliktowych interesach wszystkich wspotwlaseicieli, z ktorych kazdy ma prawo do ujawnienia
jego udzialu w ksiedze wieczystej i do rozporzadzania lokalem wraz z udzialem we wspolwlasnoSci, przy braku
zgody wszystkich wspoétwlascicieli na nowe okreélenie udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, konieczne moze staé
sie rozstrzygniecie tej kwestii na drodze procesu cywilnego. Brak jednomys$lnoSci nie moze bowiem niewczy¢
zmiany stanu rzeczy. Pokonaniu oporu wspoétwlaécicieli pozostajacych w mniejszo$ci wobec zamierzonej czynnosci
przekraczajacej zwykly zarzad rzecza stuzy uregulowanie zawarte w art. 199 k.c. (por. uzasadnienie do wyroku SN z
dnia 13 maja 2004r. w sprawie V CK 492/03, publ. LEX nr 328063; wyrok SN z dnia 18 listopada 2004r. w sprawie
I CK 357/04, publ. LEX nr 166834 )

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, ze wszyscy wilasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel
nieruchomoéci nie dokonali, do chwili obecnej nowego ustalenia wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspolnej w
drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego. Nie toczylo sie rowniez zadne postepowanie w trybie art. 199
k.c., ani z powodztwa o uzgodnienie treSci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym wytoczone na podstawie art. 10 u.k.w.h., zmierzajace do stwierdzenia niewaznoéci aktéw notarialnych
sprzedazy w czeéci dotyczacej okreslenia udzialow w prawie uzytkowania w czeSciach wspoélnych.

Stanowisko pozwanej Wspdlnoty, wyrazone w zaskarzonej uchwale, w istocie sprowadza sie do obciazenia Gminy
odpowiedzialnoécia odszkodowawcza, obejmujaca réwnowarto$é spodziewanych wydatkéw, spowodowanych, w
ocenie czlonkéw Wspoélnoty, zawinionym dzialaniem powoda. Podnie$é¢ jednak nalezy, iz przedmiotem uchwal
wlaécicieli lokali mogg by¢ wylacznie takie sprawy, ktére dotycza nieruchomoéci wspélnej. Zaden przepis prawa
nie zezwala Wspolnocie Mieszkaniowej na skladanie o§wiadczen woli o charakterze wladczym, ktérym poszezegolni
wlaéciciele mieliby obowigzek sie podporzadkowaé. Zrédlem uprawnienia do zadania jakichkolwiek odszkodowan
badz oplat od wtascicieli lokali moga by¢ wylacznie przepisy obowiazujacego prawa, a nie uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej, ktéra samodzielnie nie moze kreowa¢ tego rodzaju zobowigzan. Jezeli pozwana Wspoélnota uwazala,
ze powod doprowadzil do powstania uszczerbku w jej majatku, to wylacznie wlasciwg droga prawna, w celu
potwierdzenia zasadno$ci takiego roszczenia, byloby wystapienie na droge sadowa, w ramach zgloszenie zadan z tytutu
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Kreowanie w drodze uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej stosunku obligacyjnego
miedzy wspoélnota a jednym z jej czlonkdéw uznac nalezy za niedopuszczalne. Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym
w orzecznictwie, uchwala wprowadzajaca taki obowiazek musi by¢ uznana za sprzeczng z prawem i winna podlegaé
uchyleniu. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 8.09.2010 r, VI ACa 76/10; Lex nr 612257).

Z uwagi na powyzsze, Sad uwzglednil powodztwo w caloéci i zaskarzong uchwate uchylil.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. W my$] powolanego przepisu, strona przegrywajgca
sprawe jest obowiazana zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw
i celowej obrony ( koszty procesu ). Do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata
zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego
adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. Na koszty, poniesione
przez strone powodowa te zlozyly sie kwoty : 200 zl., tytulem oplaty sadowej od pozwu, 360 zl. obejmujace koszty
zastepstwa procesowego, zgodnie z par.8 ust.1 pkt 1. w zw. z par.20 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015r. (Dz.U. Nr 1084)

z/

Odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ stronom przez pelnomocnikéw.
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