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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: st. sekr. sadowy Elzbieta Drozd

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 r. w Shupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)

wS.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla w caloéci uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S. Nr (...) z dnia 28.12.2015r1.;

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda Miasta S. kwote 560 z} (slownie: piecset
sze$ctdziesiat zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu, w tym 360 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstw procesowego.

Sygn. akt IC 67/16

UZASADNIENIE

Powo6d Miasto S. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Shlupsku przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)
w S. wnidst o uchylnie uchwaly nr (...) podjetej w dniu 11 stycznia 2016 roku w trybie indywidualnego zbierania
gloséw w przedmiocie rozliczenia kosztoéw zarzadu i innych oplat. W uzasadnieniu strona powodowa podniosla,
ze mocg zaskarzonej uchwaly postanowiono, iz od dnia 1 stycznia 2016 roku rozliczanie kosztéw zarzadu i innych
optat zwigzanych z funkcjonowaniem pozwanej wspolnoty ma odbywaé sie proporcjonalnie do wielkoéci udzialow w

nieruchomosci wspolnej okreslonej w treSci zaskarzonej uchwaly, przy czym pozwana przyjela zaokraglenia udzialow,
co juz narusza art. 3 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali, a nadto, przejete w uchwale udzialy - jako podstawy naliczen-
s3 niezgodne z tre$cig Ksiegi Wieczystej w tym zakresie.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w S. wniosta o oddalenie powodztwa, wskazujgc w uzasadnieniu swojego
stanowiska, iz zaskarzona uchwala podjeta zostala ze wzgledu na ujawniong w przeprowadzonej inwentaryzacji,

niezgodnoé¢ pomiedzy stanem prawnym widniejgcym w treSci ksiag wieczystych a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomoésci co do powierzchni lokali w budynku i udzialéw poszczegblnych wilascicieli lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych w czeSciach wspolnych. Obliczenie udzialdéw nieruchomo$ci wspoélnej we wspolnocie
mieszkaniowej odbylo sie w oparciu o art. 3 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali. Wskazala tez, iz wtasciciele lokali



zawsze moga dokonac¢ zmiany przypadajacych im udzialéw w nieruchomosci wspodlnej w sytuacji wadliwego wyliczenia
wielkoSci udzialéw — w przypadku duzej wspdlnoty mieszkaniowej wiekszoscia glosow (art. 22 ust. 3, pkt 5 a).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;

Powodd Miasto S. jako wlasciciel kilku lokali mieszkalnych w budynku polozonym w S. przy ulicy (...) jest czlonkiem
pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej. Udzialy w nieruchomosci wspolnej wedlug tresci ksiegi wieczystej ksztaltuja sie
w nastepujacy sposob:

1) zwiazane z lokalami (...)

2) zwigzane z lokalem (...),B,C stanowigcym wlasnos¢ A. S. (1) - (...);

3) zwiazane z lokalem (...). A stanowiacym wlasnoé¢ 1. J. - (...);

4) zwigzane z lokalem (...). (...) stanowigcym wlasno$¢ I. J.- (...);

5) zwigzane z lokalem (...). C: stanowigcym wspoétwlasnoé¢ P.iJ. B. - (...).
dowod: wydruki ksiag wieczystych: nr (...). k. 10-26.

W dniu 11 stycznia 2016 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) w S. podjeta w trybie indywidulanego zbierania
glosow uchwale nr (...) z dnia 28 grudnia 2015 roku w sprawie rozliczenia kosztow zarzadu i innych oplat. W
uchwale tej pozwana postanowila, iz od dnia 1 stycznia 2016 roku podstawe do rozliczania kosztéw zarzadu i innych
oplat dotyczacych wspdlnoty beda stanowily rzeczywiste udzialy i powierzchnie zajmowane przez poszczegdlnych
wlascicieli, a okre$lone w tresci zaskarzonej uchwaly.

dowod: uchwata nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 28 grudnia 2015 roku k. 7-8 i k. 68-69.

Powyzsza uchwata zostala podjeta w zwiazku z pismem jednego z czlonkéw wspdlnoty - A. S. (2) skierowanym do
zarzadu i danymi zawartymi w inwentaryzacji budowlanej sporzadzonej dla budynku (...) w S. w grudniu 2011 roku.
W oparciu o te dokumenty zarzad stwierdzil, ze w przypadku lokali nalezacych do powoda, pomieszczenie znajdujace
za drzwiami wej$ciowymi z klatki schodowej, z ktorego nastepnie wchodzi sie do pokoi tj. korytarz, a takze kuchnia
i toaleta , liczone sg jako powierzchnia wspdlna. W ocenie pozostalych czlonkéw wspolnoty koszty ktére generuje
ta czeS¢ nieruchomosci uznawana dotychczas za wspélna - powinny obciazaé wylacznie powoda, a nie pozostalych
czlonkow wspolnoty bo nikt z tej czesci na ktora skladaja sie wskazane powyzej pomieszczenia poza najemcami lokali
nalezacych do miasta nie korzysta.

Zarzad wraz z zarzadca w celu ustalenia faktycznej wysoko$ci udzialéw poszczegblnych wlascicieli w kosztach
nieruchomoéci wspélnej, przeliczyt powierzchnie faktycznie uzytkowane przez poszczegblnych czlonkéw wspdlnoty
i odpowiednio do tego ustalil udzial w nieruchomosci wspolnej. Nastepnie dla celéw rozliczeniowych tak ustalone
wielkoéci udzialow w nieruchomosci wspoélnej zaokraglil do pelnej liczby.

dowdd: uchwata nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)
(...)/(...) wS. z dnia 28 grudnia 2015 roku k. 7-8 i k. 68-69, pismo A. S. (1) k.59, inwentaryzacja k.74-84, wyjasnienia
pozwanej k.108v.

Sad zwazyl;

Powb6dztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny byl bezsporny i znalazl potwierdzenie w treSci zlozonych przez strony dokumentow.
Rozstrzygniecie sporu sprowadza sie do oceny, czy zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, czy narusza
interesy powoda i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna.



Zgodnie z treScig art. 25 ust. 1 i 1a ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku (t. jedn. Dz.U. 2000
Nr 80 poz. 903) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspblng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktéorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz pow6d Miasto S. jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej co przesadza o istnieniu po stronie powoda prawa do zaskarzenia uchwaly bedacej przedmiotem
niniejszego sporu. Nie budzilo tez watpliwosci, iz powdd wytaczajac niniejsze powoddztwo dochowal ustawowego 6-
tygodniowego terminu przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 3 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali w razie wyodrebnienia wlasno$ci
lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnos$cia lokalu.
Nieruchomo$cia wspdlna w rozumieniu powyzszej ustawy sa pozostale po wyodrebnieniu lokali te czeSci budynku i
te urzadzenia ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali, a takze grunt na ktérym polozony jest budynek.
Wynika stad, ze odrebna wlasnoé¢ lokalu jest prawem glownym, nieruchomo$é wspdlna jest natomiast prawem
niesamodzielnym a jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna (por. Sad Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 24 listopada 2010r., IICSK (...)).

Przechodzac do oceny merytorycznej zgloszonego zadania na wstepie nalezy wskazac, iz pow6d domagatl sie uchylenia
uchwaly numer (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej na mocy ktorej postanowiono o zmianie od dnia 1 stycznia
2016 roku sposobu rozliczania zaliczek na koszty zarzadu i inne oplaty. Nie ulega przy tym watpliwosci, iz uchwala taw
istocie zmierzala w swoich konsekwencjach do zmiany udziatow poszczegbdlnych cztonkdéw wspodlnoty w nieruchomosci
wspoOlnej. Strona pozwana uznajac w oparciu o zapisy inwentaryzacji, iz w przypadku lokali powoda nie wliczono do ich
powierzchni korytarzy, toalet i kuchni, lecz potraktowano je jako cze$¢ wspdlna, przeliczyla powierzchnie faktycznie
uzytkowane przez poszczeg6lnych czlonkow wspoélnoty i odpowiednio do tego ustalila udzial w nieruchomoéci
wspolnej. Podyktowane to bylo ocena strony pozwanej, iz koszty ktére generuja te czeSci (korytarz, kuchnia, toaleta)
powinny obciaza¢ wylacznie powoda jako wiasciciela lokalu a nie wszystkich czlonkéw wspdlnoty.

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta na gruncie art. 22 ust, 3 pkt 5a ustawy. Zgodnie z tym przepisem
dopuszczalna jest uchwala wiadcicieli lokali, wyrazajaca zgode na zmiane wysoko$ci udzialtbw w nieruchomosci
wspolnej. Uregulowanie to nie moze by¢ jednakze rozumiane w oderwaniu od charakteru praw przystugujacych
wspolnocie mieszkaniowej.

Nie budzi watpliwosci, iz w sytuacji faktycznej istniejacej w pozwanej wspodlnocie zachodzi potrzeba nowego okreslenia
wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Zgodzi¢ nalezy sie tez ze strong pozwana, iz art. 22 ust. 2 pkt 5a ustawy
o wlasnoSci lokali, stanowi, ze czynnosSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, do ktorej zaliczono udzielenie
zgody na zmiane wysokoéci udzialow we wspotwlasnosSci nieruchomosci wspdlnej, wymagaja dla swej skutecznoéci
podjecia uchwaly wlascicieli lokali. Rzecz jednak w tym, ze w trybie powyzszego przepisu wiekszo$¢ wlascicieli lokali
nie moze podejmowacé uchwal, ktdore ingerowalyby w prawo wlasnosci. W doktrynie wyrazony jest bowiem poglad, iz
przepis art. 22 ust. 3 pkt. 5a wyzej wskazanej ustawy ma zastosowanie jedynie w sytuacji gdy udzial w nieruchomosci
wspolnej zostal blednie wyliczony, czyli w przypadku gdy zachodzi potrzeba sprostowania omylki rachunkowej, bez
ingerencji w sfere praw i obowigzkoéw wlascicieli lokali. Stanowisko to stanowilo podstawe sformulowania przez
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu przywolanego powyzej postanowienia z dnia 24 listopada 2010 roku tezy, iz zmiana
udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej tylko formalnie mieéci sie w uregulowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o wlasnosci
lokali, jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wplyw na sfere praw i obowiazkow wiascicieli lokali nie moze byc
traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszoé¢ wilascicieli. W czynnosci
prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialébw musza bra¢ udzial wszyscy wlasciciele lokali. W takim tonie
wypowiadaja sie tez S. powszechne w uzasadnieniu swych rozstrzygnie¢ opartych na podobnych, a niekiedy wrecz
tozsamych, co w niniejszej sprawie, stanach faktycznych (vide w szczegélno$ci wyrok SA w Lodzi z dnia 31 stycznia



2013 roku w sprawie I (...), oraz wyrok SA w Warszawie z dnia 10 stycznia 2013 roku w sprawie VI (...), wyrok
SA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2012 roku w sprawie I (...)). Z treSci uzasadnienia tych orzeczen w sposob
jednoznaczny wynika, ze w drodze uchwaly wiekszo$ciowej wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ skorygowana zmiana
wysokos$ci udzialdbw w nieruchomoéci wspodlnej wynikajaca, czy bedaca konsekwencja jedynie bledu technicznego
— rachunkowego, pomiarowego - popelnionego przy ustalaniu tych udzialéw. Chodzi tu wiec o taka zmiane, ktoéra
dokonuje sie w drodze zwyklej operacji matematycznej przez nowe obliczenie ulamka. Przepis art. 22 ust. 3 pkt 5a nie
bedzie mial natomiast zastosowania w sytuacji, w ktorej zachodzi potrzeba zmiany wysoko$ci udzialéw nie z powodu
blednie obliczonego udzialu ale w zwigzku z tym, ze nastepuje ingerencja w prawa wiascicielskie innych cztonkow
wspolnoty. Orzecznictwo Sadéw w tej materii jest konsekwentne, ze zmiana taka nie mieéci sie wylgcznie tylko w
skorygowaniu pomylki rachunkowej i nie moze by¢ naprawiona poprzez zwykla operacje matematyczna, lecz jako
zmiana stanu prawnego nastgpi¢ moze tylko w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego przez wszystkich
czlonkéw wspoélnoty, a w razie sporu, w drodze orzeczenia sagdu wydanego na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece.

Wracajac na grunt niniejszej sprawy, nie budzi watpliwos$ci, ze zaskarzona uchwatla, ktora okre$la udzialy w czesci
wspo6lnej w innej niz dotychczas wielkoSci i niz ujawnione w ksiegach wieczystych, stanowi bez watpienia ingerencje
w prawo wlasno$ci wlascicieli, zwlaszcza ze zmiana wysoko$ci tych udzialéw jest nastepstwem innego okreslenia
powierzchni lokali stanowiacych wlasnoé¢ powoda. Doliczenie do powierzchni lokali powoda powierzchni stanowigcej
dotychczas cze$¢ powierzchni nieruchomosci wspoélnej prowadzi jednocze$nie do zmiany udzialéw poszczegolnych
czlonkéw wspodlnoty w nieruchomosci wspoélnej. Zmiana w wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej nie jest
wiec tu jedynie sprostowaniem bledu w obliczeniach ale ma charakter merytoryczny. O ile wiec sama idea, czy
motywy jakimi kierowala sie strona pozwana uchwalajac uchwale o takiej a nie innej tresci sa zrozumiale, to jednak
skorygowanie ujawnionych nieprawidtowosci, nie moze nastapic¢ w trybie przez nig zastosowanym. Strona pozwana
winna rozwazy¢ sporzadzenie aktualnej inwentaryzacji, a nastepnie wystgpienie o zawarcie w formie aktu notarialnego
ze wszystkimi czlonkami wspolnoty umowy o okreslenie w inny sposéb udzialéw w powierzchni lokali i w czeci
nieruchomosci wspoélnej. W przypadku braku jednomy$lnosSci czlonkéw wspoélnoty w tej kwestii, do rozwazenia
pozostaje, podjecie uchwaly o upowaznieniu zarzadu do wystapienia do sadu z powodztwem o ustalenie ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Nie negujac wiec, iz w istocie, by¢ moze korytarz jak i pozostale przynaleznos$ci ( kuchnia, toaleta ) nie powinny
stanowi¢ czeSci wspolnej ale wchodzié w sklad lokalu, skoro poza wlascicielem danego lokalu, nikt z pozostalych
cztonké6w wspolnoty z nich nie tylko nie korzysta ale nie ma nawet takiej mozliwo$ci, to jednak uporzadkowanie tych
kwestii, rzutujacych niewatpliwie na sposdb rozliczen kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélna, nie moze nastapié
w drodze uchwaly wiekszo$ciowej. W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze zmiana wielko$ci udzialtbw w nieruchomosci
wspolnej jedynie formalnie mieScila sie ramach art. 22 ust. 3 pkt 5a cyt. wyzej ustawy, ze wzgledu jednak na skutki
wywierajace wplyw na sfere praw i obowiazkoéw wilascicieli lokali nie mogla by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania
na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli.

Z tych wzgledow Sad uznal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali i dlatego
podlega uchyleniu, o czym orzeczono jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Na koniec, na marginesie nalezy doda¢, ze nieprawidlowym jest tez zaokraglanie wysokoS$ci udziatow, tak jak to
uczynila w zaskarzonej uchwale strona pozwana. Kwestia ta pozostaje jednak poza gldwnym nurtem rozwazan
stanowiacych podstawe niniejszego orzeczenia.

W punkcie drugim sentencji Sad stosownie do wyrazonej w art. 98 k.p.c. zasady odpowiedzialno$ci za wynika procesu,
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda koszty procesu obejmujace zwrot uiszczonej oplaty w kwocie 200 zl oraz
poniesione koszty zastepstwa procesowego — 360 zl ustalone w oparciu 0§ 8 pkt 11 § 20 Rozporzadzenia ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku, Dz.U.2015.1804.



