Sygn.1C97/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2016 1.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: sekretarz sagdowy Karina Hofman

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2016 r. w Shupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. B., T. B., A. S., Z. B., K. B. (1), M. B.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej " (...) 22,23,24" w S.

o stwierdzenie niewaznoéci ewentualnie o uchylenie uchwaly

1. stwierdza niewazno$¢ uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej " (...)(...)4" w S. nr (...) z dnia 29.01.2016r.;
2. stwierdza niewazno$¢ uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej " (...)(...)4" w S. nr (...) z dnia 16.02.2016r.;

3. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej " (...) 22,23,24" w S. na rzecz powodéw E. B., T. B., A. S., Z. B., K. B.
(1), M. B. solidarnie kwote 777 zl (slownie: siedemset siedemdziesiat siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 97/16

UZASADNIENIE

Powodowie E. B., T. B., A. S., Z. B., K. B. (1) i M. B. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Stupsku w
dniu 16 marca 2016r. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ,, (...)(...)4" w S. wnie§li o stwierdzenie niewaznoSci
ewentualnie uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 29 stycznia 2016 roku w przedmiocie zmiany skladu osobowego zarzadu.
W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, ze przy podejmowaniu uchwaly naruszano zasade podejmowania
uchwal w sprawach wspoélnoty mieszkaniowej na zebraniach wlascicieli, decydowano bowiem o glosowaniu nad

uchwala w drodze indywidualnego zbierania glos6w, nadto z chwilg uzyskania 52,96 % gloséw za uchwala, wybierajac
sposrod czlonkéw wspolnoty te osoby co do ktorych istniala pewno$¢, ze beda glosowaly za uchwala, zaniechano
dalszego zbierania gloséw, tym samym pozbawiono pozostalych czlonkéw wspélnoty mozliwosci wypowiedzenia sie
w przedmiocie treSci uchwaly. Nadto powodowie zarzucili wadliwo$¢ uchwaly z uwagi na fakt braku umocowania
do dzialania w imieniu wtasciciela lokalu oznaczonego numerem (...) pelnomocnika A. K. (1). Lokal ten, zgodnie
z formularzem glosowania nad uchwalg stanowi wlasnoé¢ A. M. (1), a tymczasem osoba ta nie zyje. Udzielajaca
natomiast pelnomocnictwa wnuczka zmarlego nie ma tytulu prawnego do tego lokalu. Zdaniem powodéw powyzsze
skutkuje niewazno$cia zaskarzonej uchwaty, w tym takze z uwagi na fakt, iz przez policzenie glosu A. K. (1) w



odniesieniu do lokalu oznaczonego numerem (...) uznano, ze uchwala zostala podjeta, albowiem lokalem tym zwiazany
jest udzial w wysokosci 3,58 %. Tymczasem uchwala zostala podjeta wiekszoécia 52,96 % glosow, a zatem bez gloséw
zwigzanych z tym lokalem, podjeta by nie zostala.

Powodowie E. B., T. B., A. S., Z. B., K. B. (1) i M. B. w pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Stupsku w
dniu 25 marca 2016r. przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ,, (...)(...)4" w S. wnie$li o stwierdzenie niewaznoSci

ewentualnie uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 16 lutego 2016 roku w przedmiocie zmiany przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej oraz zmiany udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. W ocenie powodow uchwatla, ktérej trescia jest dokonanie
zmiany wielko$ci udzialow w czeéciach wspdlnych budynku i w innych urzadzeniach, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali oraz dokonanie zmiany wielko$ci udzialow w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, wobec faktu, iz nie zostala podjeta przez wszystkich wlasScicieli lokali, jest dotknieta wada skutkujaca jej
niewaznoscia.

Postanowieniem z dnia 8 kwietnia 2016r. Sad udzielil zabezpieczenia i wstrzymal wykonanie uchwaly nr (...)
wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w S. zdnia 16 lutego 2016 w sprawie zmiany przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej oraz zmiany udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej do czasu prawomocnego zakonczenia procesu.

Jednocze$nie zarzadzil w trybie art.219 k.p.c. polgczenie zgloszonych powodztw do wspdlnego rozpoznania i
rozstrzygniecia.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa (...)" w S. w S. wniosta o oddalenie powo6dztwa, wskazujac w uzasadnieniu swojego
stanowiska, iz zaskarzona uchwala nr (...) podjeta zostala zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, umowg
wlaécicieli lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna.

Odnoénie natomiast uchwaly nr (...) wskazano, iz podjeta zostala na zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej, na ktorym
za jej przyjeciem gltosowali wlasSciciele dysponujacy 58,43% udzialéw w nieruchomosci wsp6lnej, sankcjonujgc tym
samym stan faktyczny, istniejacy niemal od 20 lat. Powodem podjecia przedmiotowej uchwaly, bylo ujawnienie w
przeprowadzonej inwentaryzacji, niezgodno$ci pomiedzy stanem prawnym widniejacym w treSci ksiag wieczystych,
a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomoéci co do powierzchni lokalu nr (...) stanowiacego od 2004r. wlasno$c
A. M. (2) i udzialow poszczego6lnych wiascicieli lokali w cze$ciach wspdlnych. Obliczenie udzialow nieruchomosci
wspoblnej we wspolnocie mieszkaniowej odbylo sie w oparciu o art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Wskazala tez,
iz wlasciciele lokali zawsze moga dokonaé zmiany przypadajacych im udzialéw w nieruchomosci wspoélnej w sytuacji
wadliwego wyliczenia wielkoSci udzialéw — w przypadku duzej wspdlnoty mieszkaniowej wiekszoscia glosow (art. 22
ust. 21 3, pkt 51 5a).

Obie strony wnosily o zasadzenie od strony przeciwnej na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;

Powodowie sa wlascicielami wyodrebnionych lokali w budynku przy ul. (...) w S., odpowiednio E. B. jest wlascicielem
lokalu oznaczonego nr (...), T. B. jest wlaScicielem lokalu oznaczonego nr (...), A. S. jest wlascicielem lokalu
oznaczonego nr (...), Z. B. jest wlascicielem lokalu oznaczonego nr (...), K. B. (1) jest wlascicielem lokalu oznaczonego
nr (...), M. B. jest wla$cicielem lokalu oznaczonego nr (...).

Zarzad przedmiotowa nieruchomoscia wsp6lna powierzono Przedsiebiorstwu (...) Spdlce z 0.0. w S., z ramienia ktorej
administratorem dla Wspoélnoty Mieszkaniowej ,, (...) 22,23,24" w S. jest K. M..

bezsporne, nadto wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej k. 10-26.

W dniu 29 stycznia 2016 roku pozwana Wspolnota Mieszkaniowa podjela w trybie indywidualnego zbierania
gloséw uchwale nr (...) w wyniku ktorej postanowiono odwotaé czlonkéw Zarzadu Wspolnoty (trzech z czterech
dotychczasowych) w osobach - K. B. (1), T. B., A. L. oraz postanowiono powota¢ w sklad Zarzadu (...), ktorzy wspolnie



z bedacym w zarzadzie W. S. weszli w sklad nowego Zarzadu. Powyzsza uchwala zostala podjeta w zwiazku z glosami
niezadowolenia wiekszo$ci czlonkéw Wspdlnoty z postawy i dziatan sktadu dotychczasowego zarzadu z wylaczeniem
W. S., ktéry na wniosek mieszkancéw podjal czynnosci zmierzajace do zmiany.

dowdd: pismo z dnia 7.12.2015rt. k. 28, o§wiadczenie cztonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej P. (...)k.40-42, uchwala nr
(...)Wspolnoty Mieszkaniowej ,, (...) (...) w S. k. 29-30.

Uchwala podjeta zostala wiekszo$cig 52,96 % liczona wedlug udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko uchwale
nie oddano zadnych gloséw. Na liscie do glosowania pod pozycja numer 19 znajdowalo sie nazwisko niezyjacego juz
czlonka Wspélnoty Mieszkaniowej(...)" w S. A. M. (1), za ktoérego glos "za uchwalg" oddal A. K. (2) powolujac sie na
pelnomocnictwo udzielone mu przez wnuczke zmarlego D. M. (1).

dowdd; akeeptacja uchwaly k. 29-30, zeznania Swiadka D. M. k. 197, pelnomocnictwo do dzialania dla A. K. k.174.

Na dzien 16 lutego 2016r. zwolane zostalo zebranie wlascicieli lokali w nieruchomoéci ul. (...) w S., na ktérym
podjeta zostala uchwala Nr (...) w sprawie zmiany przeznaczenia nieruchomos$ci wspolnej oraz zmiany udzialow
w nieruchomoéci wspolnej. Treécia uchwaly bylo wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia czeéci nieuzytkowej o

powierzchni ok. 15 m(?) stanowigca nieruchomo$¢ wspolna i przylaczenia jej do powierzchni lokalu nr (...) (klatka

ozn. nr(...)) bedacego wlasnoécia A. M. (2), oraz zmiane udzialdbw we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej i prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wchodzacej w sklad nieruchomosci wspolnej w nastepstwie przylaczenia
zaadaptowanych powierzchni do lokalu, pod warunkiem wykonania przez wlasciciela lokalu nr (...) wszystkich
czynno$ci zwigzanych z adaptacja wlasnym staraniem i na wlasny koszt bez prawa zwrotu przez wspélnote w
jakiejkolwiek formie, a w szczegblnoéci: wykonania aneksu do istniejacej uproszczonej inwentaryzacji budynku
uwzgledniajacego zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspdlnej, poniesienia kosztow aktow notarialnych zawartych
w wykonaniu niniejszej uchwaly oraz kosztéw sadowych stosownych wpiséw do ksigg wieczystych, poniesienia
kosztow zwigzanych z zaprotokolowaniem uchwaly wlascicieli przez notariusza. Wtasciciele lokali udzielili Zarzadowi
Wspolnoty pelnomocnictwa do zawarcia umowy notarialnej zmieniajacej wysoko$¢ udzialow wilascicieli lokali we
wspotwlasnoé¢ nieruchomosci wspoélnej i prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wchodzacej w sklad
nieruchomoé&ci wspolnej w nastepstwie przylaczenia zaadaptowanych powierzchni do lokalu nr (...) (klatka (...)).

W zebraniu brali udzial wlasciciele lokali reprezentujacy 87,98 % udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej. Uchwala
podjeta zostala wiekszoscia 58,43 % liczona wedlug udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko glosowali
powodowie i A. L. dysponujacy 29,55 % udzialow. Uchwala zostala zaprotokolowana przez notariusza P. G.. I w tym
wypadku na liécie do glosowania pod pozycja numer 19 znajdowalo sie nazwisko niezyjacego juz czlonka Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) (...)" w S. A. M. (1), za ktorego glos "za uchwalg" oddal A. K. (2) powolujac sie na pelnomocnictwo
udzielone mu przez wnuczke zmartego D. M. (1).

dowdd; uchwala Nr (...) wlaScicieli lokali w nieruchomosci ul (...) w S. z dnia 16 lutego 2016r. wraz z lista obecnosci
k. 29-30, akt notarialny z dnia 16 lutego 2016r., Repertorium A numer (...) k. 31-33, zeznania §wiadka D. M. k. 197,
pelnomocnictwo do dzialania dla A. K. k.174.

Powyzsza uchwala zostala podjeta celem usankcjonowania stanu faktycznego, istniejacego niemal od 20 lat,
i zado$cuczynieniu pretensjom niektorych czlonkéw wspolnoty co do tego, ze koszty ktore generuje ta cze$é
nieruchomoéci uznawana dotychczas za wspdlna - powinny obcigza¢ wylacznie wlascicielke lokalu nr (...), a nie
pozostalych czlonkéw wspdlnoty bo nikt z tej czeéci poddasza poza nig nie korzysta.

bezsporne.

W 1997r., 6weze$ni wlasciciele lokalu nr (...), zwrdcili sie do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w S. oraz do Urzedu
Miejskiego w S. o wyrazenie zgody na powiekszenie powierzchni uzytkowej poddasza poprzez adaptacje powierzchni
nieuzytkowych po obu stronach mieszkania (lokalu nr (...)), a takze poprzez czeSciowe podniesienie zabudowanej
wneki przy kuchni w sposob analogiczny, jak w mieszkaniu nr (...). Decyzjg Prezydenta Miasta S. z dnia 02.09.1997r.



nr NB.IIE. (...) udzielono J. i Z. J. pozwolenia na przebudowe przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zgodnie
z przedlozonym i zatwierdzonym projektem budowlanym. Decyzja zapadla m.in. w oparciu o przedlozona do
wniosku uchwale wlascicieli nieruchomosci, podpisang przez Kierownika D. Wspoélnot Mieszkaniowych za Zarzad
nieruchomoécig i dolaczona do niej lista osob, ktore wyrazily zgode na zmiany adaptacyjne powierzchni nieuzytkowej
w lokalu nr (...). Powyzsza decyzja Prezydenta m. S. zostala zaskarzona przez H. i T. W., ktérzy jako jedyni byli
przeciwko uchwale wspolnoty, jednak decyzja z dnia 29.02.1997r. nr BK. (...). (...) zostala ona utrzymana w mocy,
m.in. ze wzgledu na fakt, Ze adaptacja spornego lokalu nastapila w oparciu o wykonany przez uprawniong do tego
osobe projekt budowlany, a wiec zgodnie z obowiazujacym woéwczas prawem budowlanym.

dowod; uchwala z dnia 1.09.1997r. wraz z wyrazeniem zgody przez poszczegdlnych wlascicieli nieruchomosci przy ul.
(...)wS.zdnia 8.08.1997r. k. 93-94, decyzja z dnia 02.09.1997r. nr NB. (...). (...) k. 95-96,, decyzja z dnia 29.02.1997r.
nr BK. (...). (..)k.97.

W 2004r. lokal nr (...) nabyla od poprzednich wlasScicieli A. M. (2). Zgodnie z aktem notarialnym i widniejacym wpisem
w ksiedze wieczystej nieruchomoéci, mieszkanie liczylo ok. 37m”> gdy w rzeczywistoéci powierzchnia mieszkalna

w zwigzku z wykonang adaptacja powierzchni nieuzytkowej poddasza wynosi 52,05 m?, co potwierdzil aneks do
inwentaryzacji budowlanej sporzadzonej dnia 30.09.2015r.

dowdd; uchwata (...) Wspdlnoty (...) k. 214, aneks do inwentaryzacji budowlanej z 30.09.2015r. k. 98-110.

Moca zaskarzonej uchwaly z dnia 16 lutego 2016r. A. M. (2) zostala upowazniona do jej wykonania w terminie 3
miesiecy.

W dniu 1 marca 2016r. do zarzadcy Wspolnoty Mieszkaniowej (...), Przedsiebiorstwa (...) sp6lki z 0.0. w S. wplynelo
pismo czlonka wspdlnoty K. B. (1) informujace o zamiarze zaskarzenia w ciggu 6 tygodni uchwaly nr (...) dotyczacej
zmiany udzialow w nieruchomosci wspolnej, przez czlonkéw wspolnoty, ktorzy glosowali przeciw, albowiem w jej
ocenie zmiana udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej wymaga zgody wszystkich czlonkéw wspoélnoty.

dowdd; pismo K. B. k. 221.

W dniu 31.03.2016r., przed Notariuszem B. P., w obecno$ci Zarzadu pozwanej Wspolnoty, zostal podpisany akt
notarialny dotyczacy umowy zniesienia odrebnej wlasno$ci lokalu, umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
powstalego w nastepstwie przebudowy, umowy darowizny oraz umowy zmiany wysoko$ci udzialow w nieruchomosci
wspoélnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu przebudowanego.

dowdd; akt notarialny rep. A (...) k. 118-141.
Sad zwazyl;

Powbddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny byl bezsporny i znalazl potwierdzenie w tresci zlozonych przez strony dokumentow.
Rozstrzygniecie sporu sprowadza sie do oceny, czy zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa, czy naruszajg
interesy powodow i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Zgodnie z treScia art. 25 ust. 1 i 1a ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku (t. jedn. Dz.U. 2000
Nr 80 poz. 903) whadciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa
lub z umowa wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.



Na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz powodowie sa czlonkami m pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej co przesadza o istnieniu po ich stronie prawa do zaskarzenia uchwal bedacych przedmiotem
niniejszego sporu. Nie budzilo tez watpliwosci, iz powodowie wytaczajac niniejsze powodztwo dochowali ustawowego
6-tygodniowego terminu przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali.

Wspolnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomo$ci.
Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspoldzialania wlascicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynno$ci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Strona powodowa oparta niniejsze powddztwo dotyczgce zaskarzenia uchwaly wspoélnoty nr (...), ktorej trescig byta
zmiana sktadu osobowego zarzadu na szeregu zarzutach formalnych dotyczacych podjecia uchwaly z naruszeniem
przepisoOw prawa, tj. ustawy o wlasnosci lokali.

Odnoszac sie zatem do zarzutu podjecia przedmiotowej uchwaly, z pominieciem zwolania zebrania wlascicieli to
wskazaé nalezy, ze uchwaly w najwazniejszych sprawach wspo6lnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na
zebraniach wlascicieli. Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda
kwestia dotyczaca wspdlnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu
na réznoraki (o réznej wadze dla wspolnoty) charakter uchwal, ktérych podjecie jest konieczne w ciggu roku
kalendarzowego, a takze kierujac sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogélu (wymaganej
przez ustawe wiekszosci) wlascicieli lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzil takze tryb podejmowania
uchwal w drodze indywidualnego zbierania glos6w (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,obiegiem”
jest swego rodzaju kompromisem pomiedzy demokracja bezposrednia, jako forma zasadnicza funkcjonowania
korporacyjnego organizmu wspoélnoty, a prawnorzeczowa - odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspdlnoty -
zasada podejmowania uchwat przez wspoétwlascicieli, udzialami. Innymi slowy, ochrona wlasnoéci wtascicieli lokali,
ktbéra ustawodawca uczynil zasadnicza przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszos$ci udzialéw lub
gloséw (w sytuacjach $cisle okreélonych), liczonej w stosunku do sumy udzialéw lub wszystkich wlascicieli lokali,
wymusila stworzenie mechanizmu jej uzyskiwania.

Z art.23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U.2000, nr 80, poz.903) wynika wprost,
ze uchwaly wla$cicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosow
przez zarzad. Jakkolwiek glosowanie na zebraniu powinno by¢ zasadniczym trybem podejmowania uchwal,
albowiem niewatpliwie umozliwia podjecie przemyslanych decyzji poprzedzonych wymiang pogladéw i argumentéw
poszczegodlnych czlonkdéw Wspdlnoty, to jednoczesSnie zauwazy¢ nalezy, ze na gruncie przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali, poza przypadkiem podjecia uchwaly, dla ktorej wymagany jest protokoél notarialny (a z taka uchwata nie mamy
na gruncie niniejszej sprawy do czynienia), kazda metoda oddawania gloséw jest rownorzedna. Uchwala moze by¢
rowniez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Niezasadny byt rowniez zarzut dotyczacy tego, ze w przypadku indywidualnego zbierania gloséw czynnoSci te winien
dokonywac zarzad kolegialnie, a nie samodzielnie kazdy czlonek zarzadu.

Zasadny okazal sie natomiast zarzut dotyczacy naruszenia art. 23 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali, przez dowolne przyjecie, ze wystarczy zebra¢ wymagana wiekszo$¢ i zbedne jest zbieranie gloséw od pozostatych
czlonkéw wspolnoty. Wspoldzialanie w zarzadzie nieruchomoscia wspodlna jest nie tylko obowiazkiem kazdego czlonka
wspolnoty, ale i jego prawem. Jak wynika z bezspornych ustalen faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia,
nie tylko skarzacy ale i inni wlaSciciele prawa tego zostali pozbawieni. Pominieto ich bowiem w glosowaniu nad
uchwala, a to z tego wzgledu, ze uzyskano w trakcie zbierania gloséw w ocenie zarzadu wymagana do podjecia uchwaty
wiekszo$¢, a nadto wiadomym bylo ze beda oni glosowa¢ przeciw uchwale. Racje maja wobec tego skarzacy, gdy
twierdza, ze niezapewnienie wszystkim wlascicielom udzialu w glosowaniu nad uchwala, w koncu istotna bo dotyczaca
zmiany skladu zarzadu narusza wymienione przepisy, i ze taka uchwala nie moze by¢ uznana za podjeta przez ogol
wiascicieli (art 6 u.w.l).



Uzasadniona jest zatem konkluzja, ze podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glosow z
ograniczeniem tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze zosta¢ uznane za uchwale podjeta przez
og6l wlascicieli. Tylko w razie wykazania przez pozwang, ze nie bylo mozliwe odebranie gloséw od wszystkich
uprawnionych, do glosowania, uzasadnionym bylby wniosek, ze uchwale podjal ogot wilascicieli, czyli wspolnota.
W okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy zbierajacy glosy rozmyslnie zaniechal kontynuowania tej czynnosci,
ograniczajac tym samym pozostalych czlonkéw wspolnoty w ich prawach (art. 27 u.w.l).

Skoro przy podejmowaniu uchwaly doszlo do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw to jest ona
niezgodna z prawem (art. 25 ust. 1 u.w.l.) i wobec tego brak podstaw do obcigzania skarzacych obowigzkiem wykazania,
ze wadliwo$ci mialy lub mogly mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Powyzsze nie podwaza ugruntowanego w orzecznictwie
sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego stanowiska, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia
uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miata lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK (...), OSNC 2005 nr(...), poz. (...) wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16
pazdziernika 2002 r., IV CKN (...), OSNC (...) Nr (...), poz.(...)).

Najistotniejszym jednak i glownym zarzutem, ktéry ostatecznie zdeterminowal tre$¢ rozstrzygniecia Sadu w
przedmiocie uchwaly nr (...) byl zarzut dotyczacy niewaznoéci czynno$é glosowania przez A. K. (1) w odniesieniu do
lokalu oznaczonego numerem (...), z uwagi na fakt, iz jego umocowanie pochodzilo od osoby, ktdra nie posiada tytutu
prawnego do lokalu nr (...), tym samym nie jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)(...)" w S.. WlaSciciele lokali
nie musza uczestniczy¢ w zebraniu osobiScie. Nie budzi jednak watpliwo$ci, ze dopuszczalno$c reprezentowania przez

jego przedstawiciela ustawowego lub pelnomocnika musi dotyczy¢ wlasciciela lokalu, a nie osoby ktora jedynie optaca
koszty zwigzane z lokalem i tylko z tego tytulu poczuwa sie jak wlasciciel.

W rezultacie nalezy uzna¢, iz w glosowaniu braly udzial osoby, ktére nie byly do tego nalezycie umocowane, nie
dysponowaly bowiem pelnomocnictwami udzielonymi w przewidzianej po pierwsze ustawowo formie szczegoblnej, i
po drugie co najwazniejsze przez osobe do tego uprawniona, co rzutowalo na ocene wazno$ci glosowania. Powyzsze
skutkuje niewazno$cig zaskarzonej uchwaly, w tym takze z uwagi na fakt, iz przez policzenie glosu oddanego przez
A. K. (1) jako rzekomego pelnomocnika w odniesieniu do lokalu oznaczonego numerem (...) uznano, ze uchwala
zostala podjeta, albowiem z lokalem tym zwigzany jest udzial w wysokosci 3,58 %. Tymczasem uchwala zostala podjeta
wiekszoscia 52,96 % glosow, a zatem bez glosow zwigzanych z lokalem oznaczonym numerem (...), uchwala nie
uzyskala wymaganej wiekszoéci.

W tym stanie rzeczy Sad stwierdzil niewazno$¢ uchwaty Nr (...) wladcicieli lokali nieruchomoéci polozonej przy ulicy
(...), w S. w sprawie powotania nowych czlonkéw do skladu zarzadu.

Przechodzac teraz do oceny merytorycznej drugiego zgloszonego powddztwa, obejmujacego zadanie uchylenia
uchwaly numer (...) pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej na mocy ktdérej postanowiono o zmianie przeznaczenia
nieruchomoéci wspdlnej oraz zmiany udzialéw w nieruchomosci wspolnej, to tre$cig uchwaly bylo wyrazenie zgody na
zmiane przeznaczenia czesci nieuzytkowej o powierzchni ok. 15 m® stanowigcg nieruchomo$é wspélna i przylaczenia
jej do powierzchni lokalu nr (...) (klatka ozn. nr 22) bedacego wlasnoécia A. M. (2), oraz zmiane udzialow we
wspoOlwlasnosci nieruchomos$ci wspoélnej i prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu wchodzacej w sktad
nieruchomosci wspolnej w nastepstwie przylaczenia zaadaptowanych powierzchni do lokalu.

Zgodnie z art. 3 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali w razie wyodrebnienia wlasno$ci
lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokalu.
Nieruchomo$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 wlasno$¢ lokalu jest prawem gléwnym, nieruchomo$§é wspoélna 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 267/10).



Przedmiotowa uchwala zostala podjeta na gruncie art. 22 ust, 3 pkt 5a ustawy. Zgodnie z tym przepisem
dopuszczalna jest uchwala wilascicieli lokali, wyrazajaca zgode na zmiane wysokosSci udzialow w nieruchomosci
wspolnej. Uregulowanie to nie moze by¢ jednakze rozumiane w oderwaniu od charakteru praw przystugujacych
wspolnocie mieszkaniowe;j.

Nie budzi watpliwosci, iz w sytuacji faktycznej istniejacej w pozwanej wspolnocie zachodzi potrzeba uregulowania
stanu prawnego lokalu nr (...) i nowego okreslenia wysoko$ci udzialtow w nieruchomos$ci wspoélnej. Zgodzié nalezy
sie tez ze strong pozwana, iz art. 22 ust. 2 pkt 5a ustawy o wlasnosci lokali, stanowi, ze czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu, do ktdrej zaliczono udzielenie zgody na zmiane wysokoSci udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspélnej, wymagaja dla swej skutecznosci podjecia uchwaly wlascicieli lokali. Rzecz jednak w tym, ze
w trybie powyzszego przepisu wiekszo$¢ wlascicieli lokali nie moze podejmowac uchwal, ktére ingerowalyby w prawo
wlasno$ci. 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 wspoélnej zostal blednie wyliczony, czyli w przypadku
gdy zachodzi potrzeba sprostowania omylki rachunkowej, bez ingerencji w sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali.
Stanowisko to stanowilo podstawe sformulowania przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 24
listopada 2010 roku sygn. IT CSK (...), tezy, iz zmiana udzialéw w nieruchomoéci wspolnej tylko formalnie mie$ci sie
w uregulowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o wlasnoéci lokali, jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wplyw na
sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaty
podjetej przez wiekszo$¢ wlacicieli. W czynnoéci prawnej prowadzacej do zmiany wysokoSci udzialow musza brac
udzial wszyscy wlaSciciele lokali. Tozsame stanowisko Sad Najwyzszy zaprezentowal w uzasadnieniu postanowienia
z dnia 5 lipca 2013r. wydanego w sprawie IV CSK (...). Taka linie orzecznicza prezentuja tez Sady powszechne w
uzasadnieniu swych rozstrzygnie¢ opartych na podobnych, a niekiedy wrecz tozsamych, co w niniejszej sprawie,
stanach faktycznych (vide w szczegolno$ci wyrok SA w Lodzi z dnia 31 stycznia 2013 roku w sprawie I ACa (...),
oraz wyrok SA w Warszawie z dnia 10 stycznia 2013 roku w sprawie VI ACa(...), wyrok SA w Warszawie z dnia 5
pazdziernika 2012 roku w sprawie I ACa (...)). Z tresci uzasadnienia tych orzeczen w sposob jednoznaczny wynika,
ze w drodze uchwaly wiekszoSciowej wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ skorygowana zmiana wysoko$ci udzialow
w nieruchomos$ci wspolnej wynikajaca, czy bedaca konsekwencja jedynie bledu technicznego — rachunkowego -
pomiarowego - popelnionego przy ustalaniu tych udzialéw. Chodzi tu wiec o taka zmiane, ktéra dokonuje sie w drodze
zwyklej operacji matematycznej przez nowe obliczenie utamka. Przepis art. 22 ust. 3 pkt 5a nie bedzie mial natomiast
zastosowania w sytuacji, w ktorej zachodzi potrzeba zmiany wysoko$ci udzialéw nie z powodu blednie obliczonego
udzialu ale w zwigzku z tym, Ze nastepuje ingerencja w prawa wiascicielskie innych cztonkdéw wspdlnoty. Jak wykazano
to powyzej, Orzecznictwo Sadéw w tej materii jest konsekwentne, Ze zmiana taka nie miesci sie wylacznie 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 wspolnoty, 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 watpliwosci, ze zaskarzona uchwatla, ktora okresla udzialy w czesSci
wspolnej w innej niz dotychczas wielkoéci i niz ujawnione w ksiegach wieczystych, stanowi bez watpienia ingerencje
w prawo wlasnoSci wlascicieli, zwlaszcza ze zmiana wysokoS$ci tych udzialow jest nastepstwem innego okreslenia
powierzchni lokalu stanowigcego wlasno§é A. M. (2). Doliczenie do powierzchni jej lokalu powierzchni stanowigcej
dotychczas cze$é powierzchni nieruchomosci wspdlnej prowadzi jednocze$nie do zmiany udzialow poszczegdlnych
czlonko6w wspolnoty w nieruchomosci wspdlnej. Zmiana w wysokoS$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie jest
wiec tu jedynie sprostowaniem bledu w obliczeniach ale ma charakter merytoryczny.

O ile wiec sama idea, potrzeba czy motywy jakimi kierowala sie strona pozwana uchwalajac uchwale o takiej, a nie
innej tredci sg zrozumiale, to jednak skorygowanie ujawnionych nieprawidlowoéci, nie moze nastapi¢ 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 sposoéb udzialow
w powierzchni lokali i w cze$ci nieruchomosci wspoélnej. W przypadku braku jednomyélnosci cztonkéw wspoélnoty w



tej kwestii, do rozwazenia pozostaje, podjecie uchwaly o upowaznieniu zarzadu do wystapienia do sgdu z pow6dztwem
o ustalenie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Nie negujac wiec, ze w istocie, zaadaptowane blisko 20 lat temu powierzchnie nieuzytkowe poddasza zwiekszajace
powierzchnie uzytkowa po obu stronach lokalu mieszkalnego nr (...) oraz poprzez czeSciowe podniesienie w nim
zabudowanej wneki przy kuchni, przez co wlaczone zostala faktycznie do powierzchni mieszkalnej tego lokalu, nie
powinny stanowic czeSci wspolnej ale wehodzié¢ w sklad lokalu, skoro poza wlascicielem tego lokalu, nikt z pozostalych
cztonkoé6w wspolnoty z nich nie tylko nie korzysta ale nie ma nawet takiej mozliwo$ci, to jednak uporzadkowanie tych
kwestii, rzutujacych niewatpliwie na sposéb rozliczen kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, nie moze nastapic
w drodze uchwaly wiekszo$ciowej. W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze zmiana wielko$ci udzialtbw w nieruchomosci
wspolnej jedynie formalnie mieScila sie ramach art. 22 ust. 3 pkt 5a cyt. wyzej ustawy, ze wzgledu jednak na skutki
wywierajace wplyw na sfere praw i obowiazkéw wlascicieli lokali nie mogla by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania
na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli.

Z tych wzgledow Sad uznal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, o czym
orzeczono jak w punkcie 2 sentencji wyroku.

Jedynie na marginesie co zostalo rowniez wskazane przez Sad w ustnych zasadniczych motywach rozstrzygniecia,
zwrdcié jeszcze raz nalezy uwage, ze powyzsze rozstrzygniecie nie zamyka stronie pozwanej drogi do podjecia dziatan
w celu tak ponownego wyboru czlonkéw zarzadu, jak i uregulowania kwestii zmiany przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej oraz zmiany udzialdbw w nieruchomog$ci wspoélnej, na ktoérej winno zaleze¢ wszystkim czlonkom wspoélnoty.
Oczywistym jest, ze nieunikniong w kazdym wypadku, konsekwencja powstania odrebnej wlasno$ci lokalu w wyniku
przebudowy czeSci nieruchomosci wspélnej, jest zmiany wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspdélnej. Musi wiec ulec
korekcie (w tym wypadku nieznacznej) wielko$§¢ udzialu w pozytkach i innych przychodach jak i kosztach, oraz zmienié
sie "sila glosu". Zgoda na ostateczne uregulowanie stanu prawnego zaadaptowanego pomieszczenia poprzez sprzedaz
powierzchni adaptowanej, powiekszy pule Srodkéw na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej ( zasili konto funduszu
remontowego), a zmniejszenie udzialow wlascicieli lokali w istocie oznaczaé bedzie zmniejszenie obcigzen zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej (por. art.12 ust.2 u.w.l.) co zrekompensuje to te strate udzialéw. Generowanie
dalszego konfliktu dla obrony samej zasady " nie bo nie" moze bowiem spowodowac konieczno$é¢ wystapienia przez
wlaécicielke lokalu nr (...) na droge sadowa z kolejnym procesem, a w konsekwencji spowodowaé powstanie kosztéw
sadowych ktore w rezultacie obciaza konto wspolnoty czyli wszystkich jej czlonkow. Jak podkresla sie w doktrynie, a
stanowisko takie akceptuje takze judykatura, uchwaly dotyczace nieruchomosci wspélnej musza godzié interesy ogohu
z interesami poszczegoblnych wlascicieli.

W punkecie trzecim sentencji Sad stosownie do wyrazonej w art. 98 k.p.c. zasady odpowiedzialno$ci za wynika procesu,
zasadzil od pozwanej na rzecz powoddéw koszty procesu obejmujace zwrot uiszczonej oplaty w kwocie 400 zt oraz
poniesione koszty zastepstwa procesowego — 377 zl ustalone w oparciu 0§ 8 pkt 1 i § 20 Rozporzadzenia ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku, Dz.U.2015.1804.

Na oryginale wlasciwy podpis.



