Sygn. akt XIV C 200/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Przemystaw Okowicki

Protokolant: st. sekr. sad. Joanna Perlicjan

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2019 r. w Pile

sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w P.

o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwale nr 42/2018 Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P., podjetej w trybie mieszanym w dniu
15 stycznia 2019 1.;

2. uchyla uchwale nr 46/2018 Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w P., podjetej w trybie mieszanym w dniu
15 stycznia 2019 r.;

3. kosztami postepowania obcigza pozwanego i w zwigzku z tym zasadza od niego na rzecz powoda kwote 1.154 (jeden
tysigc sto piecdziesiat cztery) zt tytulem zwrotu kosztow postepowania w tym kwote 720 ( siedemset dwadzieScia) zt
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz kwote 34 ( trzydziesci cztery ) zl tytutem zwrotu kosztow oplaty
skarbowej od pelnomocnictw.

Przemystaw Okowicki

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 lutego 2019 roku (data zlozenia w Sadzie) wniesionym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
Nieruchomo$é¢ przy ul. (...) w P., W. K. wnidst o uchylenie uchwaly Nr 42/2018 Wspoélnoty Mieszkaniowej
Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w P. z dnia 15 stycznia 2019 r.; udzielenie zabezpieczenia powo6dztwa przez wstrzymanie
wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy; zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Nadto
w sprawie prowadzonej pod sygn. akt: XIV C 391/19 powdd W. K. wniost przeciwko temu samemu pozwanemu o
uchylenie uchwaly Nr 46/2018 Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$¢ przy ul. (...) w P. z dnia 15 stycznia 2019 r.;
udzielenie zabezpieczenia powddztwa przez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia sprawy; zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania wedtug norm przepisanych,
w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Sprawa XIV C 391/19 zostala polaczona z przedmiotowa sprawa na mocy postanowienia Sadu z dnia 29.07.2019r.,
(k. 88-88v).

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze w dniu 15 stycznia 2019 roku w lokalu zarzadcy wspoélnoty przy ul. (...)
w P. odbylo sie zebranie wspolnoty, na ktérym poddano pod glosowanie uchwale w sprawie wyrazenia zgody na



wylaczenie z nieruchomogéci wspoélnej lokali niemieszkalnych stanowiacych samodzielny lokal uzytkowy a nastepnie na
ustalenie odrebnej wlasno$ci tych lokali oraz na ich sprzedaz na rzecz (...) sp. z 0.0. spétka komandytowa i dokonanie
zmian wielkoéci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a zatem na udzielenie Zarzadowi Wspolnoty pelnomocnictwa
na wykonanie niniejszej uchwaly. Ustalono, ze lokale maja by¢ sprzedane za kwote 359.160,00 zl. Pow6d podniosl,
ze nie wykonano zadnych technicznych opinii, z ktérych wynikalaby mozliwo$é przeznaczenia strychéw na lokale
mieszkalne. 21.01.2019 r., otrzymal uchwate, z ktérej wynikalo, ze zostala podjeta uchwala wiekszoscia 55,583 %
udzialéow, przy jej podejmowaniu wzielo udzial 66,962 % glosow (k. 3-6).

Dodatkowo powod wskazal, ze uchwalg z dnia 07.03.2019r., w trybie indywidualnego zbierania gloséw pozwana
podjeta uchwale 46/2019, ktora rozszerzala ww. uchwale w ten sposob, ze dawala prawo nabywcy lokali (...) sp. z
0.0. spolce komandytowej do dokonywania ingerencji w konstrukcje budynku i dokonywanie wyburzen, dokonywania
podzialu lokali i zmiany wielko$ci udzialéw we wspdlwlasnoéci oraz upowaznila zarzad do zmiany zawarcia uméow
zmieniajacych wysoko$¢ udzialow we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspolnej. Zatem powdd podniodsl, ze ww.
uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa i naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna,
naruszajg tez interesy powoda (k. 64-66).

W odpowiedzi na pozew z dnia 17.06.2019r., pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, oddalenie wniosku o
udzielenie zabezpieczenia oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana podala, ze uchwaly nie naruszaja zasad
zarzadzania nieruchomoscia. Pozwana wskazuje, ze badania w postaci ekspertyzy zostaly przeprowadzone i wynikalo
z niej, ze zmiana przeznaczenia lokali nie stanowiloby zagrozenia dla konstrukeji budynku i bylaby dopuszczalna.
Nadto pozwana podala, ze zaskarzona uchwala nie narusza intereséw wiascicieli nieruchomosci i nie moze za takim
naruszeniem przemawiac fakt, ze nastapi zmiana udzialu w czeSciach wspdlnych i w iloéci glos6w na zebraniach
wspolnoty. A realizacja zaskarzonej uchwaly odbedzie sie z korzyscia dla czlonkéw pozwanej wspdlnoty. W efekcie
wyodrebnienia i sprzedazy przedmiotowych lokali pozwana pozyska Srodki, ktére bedzie mogla przeznaczyé na
remonty lub modernizacje cze$ci wspolnych nieruchomosci (k. 24-29).

Na terminie rozprawy z dnia 20 listopada 2019 roku, strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie
(k. 108-109vV).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd W. K. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w P., dla ktérej Sad Rejonowy
w Pile prowadzi Ksiege wieczysta numer (...). Opisany lokal wchodzi w sktad Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$é
przy ul. (...) wP..

dowdd: wydruk ksiegi wieczystej nr (...), (k. 10-11, 70-71),
Czlonkami Zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej od dnia 3.08.2017 roku sa: £. K., T. S. i M. J..

dowod: kserokopia uchwaly nr 28/2017 Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej przy ul (...) z dnia
30.08.2017r., (k. 32).

W dniu 15 stycznia 2019 roku, w lokalu stanowiacym wlasno$é zarzadcy Wspdlnoty mieszezacym sie przy ul. (...)
w P., odbylo sie zebranie Wspdlnoty. Na przedmiotowym zebraniu poddano pod glosowanie uchwale w sprawie
wyrazenia zgody na wylaczenie z nieruchomoéci wspoélnej lokali niemieszkalnych, usytuowanych na poddaszu
budynku mieszkalnego wielorodzinnego polozonego w P. przy ul (...), objetego ksiega wieczysta o nr (...) stanowigcych
samodzielny lokal uzytkowy.

Nadto ww. uchwalg glosowano w zakresie wyrazenia zgody na ustanowienie odrebnej wlasnoSci tychze lokali oraz
ich sprzedazy za laczng kwote 359.160,00 zl, na rzecz sp6iki pod firma (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia
spotka komandytowa z siedziba w P.. Dodatkowo na mocy tejze uchwaly udzielono zgody na zmiane wysokosci



udzialow we wspolwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, tj. we wspdtwlasnoéci czeéci wspolnych budynku i w prawie
wlasno$ci dzialki gruntu w nastepstwie powstania wlasnosci odrebnej lokali oraz na skorygowanie udzialow
w odniesieniu do juz wyodrebnionych lokali, ktéra to zmiana bedzie polegala na nowym obliczeniu udzialéw
w nieruchomo$ci wspoélnej, co w konsekwencji spowoduje, ze wielko$§¢ tych udzialéw w odniesieniu do juz
wyodrebnionych lokali moze ulec zwiekszeniu lub zmniejszeniu. A w konsekwencji powyzszego na udzieleniu
Zarzadowi Wspolnoty pelnomocnictwa do zawarcia umow notarialnych na wykonanie uchwaly.

dowod: kserokopia uchwaly nr 42/2018 w trybie mieszanym Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoséci polozonej przy
ul. (...) z dnia 15.01.2019r., (k. 12-13), przestuchanie powoda W. K.- protoké} rozprawy z dnia 29.07.2019r., (k. 57-59),
przeshuchanie czlonka zarzadu pozwanej T. S.- protokdl rozprawy z dnia 29.07.2019r., (k. 57-59).

Wiasciciele lokali wechodzacych w sklad pozwanej Wspolnoty otrzymali pisemne zawiadomienie o zebraniu wspolnoty.
Jednakze nie wszyscy wlaSciciele w zebraniu tym uczestniczyli. W trakcie posiedzen, ktére odbyly sie w dniu 15 stycznia
2019 roku i 07 marca 2019 roku wiasciciele lokali nie byli w sposéb dostateczny poinformowani o celu zebrania,
nie przedstawiono im zadnych badan i opinii technicznych, ktére dawalyby potwierdzenie, iz jest mozliwo$¢ zmiany
przeznaczenia strychoéw na lokale mieszkalne. Mimo, iz taka ekspertyza zostala sporzadzona, to nie przedstawiono jej
na zebraniu, nie omdéwiono i nie okazano do wgladu wlascicielom lokali.

Przedmiotowa uchwala zostala przyjeta w trybie mieszanym. O trybie mieszanym zbierania gloséw postanowiono
dopiero po zebraniu czesci podpiséw obecnych na zebraniu wlascicieli lokali, kiedy to okazalo sie, ze nieobecna jest
wieksza czeSci wlascicieli lokali wchodzacych w sklad pozwanej wspoélnoty. Indywidualne zbieranie glosow zostalo
przeprowadzone przez czlonka zarzadu pozwanej Wsp6lnoty T. S.. Przy podejmowaniu uchwaly nr 42/2018 z dnia 15
stycznia 2019 roku bralo udzial jedynie 66,962 % gloséw. Natomiast uchwale podjeto wiekszos$cia 55,583 % udzialow.
11,379 % udzialow bylo przeciw.

Nadto w dniu 07 marca 2019 roku w trybie indywidualnego zbierania gloséw pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa
podjeta kolejna uchwate nr 46/2019, ktéra to w swej tresci rozszerzala tre$¢ uchwaly nr 42/2018 z dnia 15 stycznia
2019 roku. Rozszerzenie to polegalo na tym, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na dokonanie przez
nabywce (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia spotke komandytowa z siedziba w P. adaptacji, przebudowy
oraz zmiany przeznaczenia samodzielnych lokali uzytkowych na cele mieszkalne, a takze na dokonanie przez ww.
nabywce podzialu kazdego z samodzielnych lokali uzytkowych w wyniku czego mialoby powsta¢ nie wiecej niz 3
lokale mieszkalne stanowigce odrebne nieruchomosci, a w zwigzku z tym podzialem wyrazono zgode na zmiane
wysokosci udzialow we wspotwlasnosci czesSci wspodlnych budynku i prawie wlasnosci dzialki gruntu w nastepstwie
powstania odrebnych lokali, a tym samym skorygowaniu udzialow juz wyodrebnionych lokali, poprzez obliczenie
nowych udzialéow, co spowoduje, ze wielko$ci tych udzialdbw w odniesieniu do juz wyodrebnionych lokali ulegnie
zwiekszeniu lub zmniejszeniu. Za przyjeciem uchwaly glosowalo 53,552% z lacznie glosujacych 61,800%.

Na zebraniach dotyczacych przyjecia ww. uchwal nie zostaly oméwione zadne kwestie techniczne, nie informowano
rowniez wlascicieli poszczegdlnych lokali w jakim zakresie zostang zmniejszone, badz zwiekszone ich udzialy w
nieruchomosci wspolnej. Nadto w uchwale nie zostalo wskazane czemu maitoby stuzy¢ i z jakich powodéw mialaby
zosta¢ dokonana zmiana przeznaczenia strych6w na lokale mieszkalne.

dowdd: kserokopia uchwaly nr 46/2018 w trybie indywidualnego zbierania glos6w Wspodlnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) z dnia 07.03.2019r., (k. 72-72v), ekspertyza techniczna z dnia 15.11.2018r.,
(k. 33-49), zeznania powoda W. K.- protokél rozprawy z dnia 20.11.2019r., (k. 108-109v), zeznania czlonka zarzadu
pozwanej T. S.- protokél rozprawy z dnia 20.11.2019r., (k. 108-109v).

Powdd nie wyrazil zgody na podjecie zadnej z ww. uchwal. Zaréwno jemu, jak i wlascicielom lokali w budynku nr (...)
przy ul. (...) w P. strych stuzyl do codziennego uzytku, w postaci suszalni odziezy.



Powyzsze ustalenia faktyczne Sad opart na dowodach z dokumentéw urzedowych i prywatnych zgromadzonych w
aktach sprawy, oraz zeznan stron powoda W. K. i czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej T. S..

Czeéc ustalen Sad przyjal bez dowodéw na podstawie art. 229 i 230 k.p.c. Zgodnie z art. 229 k.p.c., nie wymagaja
dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwng, jezeli przyznanie nie budzi watpliwoséci. W
oparciu o ten przepis Sad przyjal bez dowodoéw fakty powolane przez jedng ze stron i przyznane przez druga, majac
przy tym na uwadze, ze w zadnym przypadku przyznania te nie nasuwaly zastrzezen i to w wiekszosci dlatego, Ze objete
nimi fakty znajdowaly takze potwierdzenie w dowodach.

Sad uznal za wiarygodne dokumenty prywatne, ktore zostaly wyzej wskazane jako stanowigce podstawe ustalen. Nie
budzily one watpliwosSci co do swojej autentycznosci i zgodnosci tresci z prawda. Jednocze$nie ich wiarygodnoé¢ nie
byla przez zadna ze stron podwazana, wiec takze z tego punktu widzenia nie bylo podstaw do odmoéwienia im wiary.
Cze$é z dokumentdw zostata dolaczona do akt w odpisach poswiadczonych za zgodno$¢ z oryginalami przez fachowych
pelnomocnikéw stron. Te poswiadczenia korzystaly z domniemania prawnego zgodnoSci tredci z prawda (art. 129 § 3
k.p.c. wzw. z art. 244 k.p.c.), ktére w zadnym wypadku nie zostalo obalone.

Bez watpienia strony postepowania sa osobami najbardziej zainteresowanymi wynikiem sprawy, skutkiem czego
dowod z ich zeznan jako zrédlo poznania prawdy jest najbardziej niepewny. Stad tez wymagaja one szczegdlnie
dokladnej weryfikacji przez analize ich tresci, konfrontacje z innymi dowodami oraz zasadami wiedzy i do§wiadczenia.
Dokonujac takiej weryfikacji w ocenie Sadu nalezalo uznaé, ze zeznania powoda byly wiarygodne w caloéci

W ocenie Sadu powod zeznawal w sposob rzeczowy, szczery. Jego zeznania byly jasne, przekonujace, spojne i logiczne,
a takze znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym.

Nadto za generalnie wiarygodne nalezalo uznac takze zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j
T. S.. Swiadek zeznawal w sposéb logiczny, jasny. Za wiarygodne Sad ocenil twierdzenia $wiadka, w ktérych
wskazywal, ze nie informowal on wlascicieli lokali nieruchomos$ci o zmianie i wielko$ci ich udzialow, Ze nie
przedstawiono do wgladu wlascicielom lokali sporzadzonej opinii technicznej. Na uwage Sadu zastuguje rowniez fakt,
ze T. S. w swoich twierdzeniach podal, Ze nie byly omawiane takze kwestie techniczne wynikajace z podjetych uchwal.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu przedmiotowe powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Roszczenie dochodzone przez powoda ma swoja podstawe w tresci art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. 1994 Nr 85 poz. 388), zgodnie z ktérym wlasSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlna lub w inny sposéb narusza jego interesy. W myS$l ust. 1a tegoz przepisu
powddztwo takie moze byé¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebrania ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali przyznaje kazdemu z wlascicieli — czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej prawo
zaskarzeniu uchwaly do sadu. W praktyce uprawnienie to polega w zasadzie na wytoczeniu powddztwa o uchylenie
uchwaly. Wskazany w wymienionym wyzej przepisie szeSciotygodniowy termin jest terminem zawitym, po jego
uplywie prawo wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaly wygasa, a wytoczone powoddztwo podlega oddaleniu przez
Sad z urzedu. Uplyw tego terminu powoduje skutek w postaci utraty prawa do zaskarzenia uchwaly mocy prawa — bez
potrzeby powolywania sie na stosowny zarzut. Sad uwzglednia ten uplyw czasu z urzedu. Uchwala zatem wspolnoty
mieszkaniowej podjeta z naruszeniem przepis6w staje sie wigzaca, jezeli w ciggu 6 tygodni nie zaskarzono jej do sadu.
Potem moze by¢ zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo razacych uchybien (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 2006 r. w sprawie o sygn. akt, I CK 336/06).



Na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz powdd W. K. jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w P. co przesadza o istnieniu po stronie powoda prawa do zaskarzenia
uchwal stanowigcych przedmiot niniejszego sporu. Nie budzilo tez zadnych watpliwosci, ze powdd inicjujac
przedmiotowe powddztwo dochowal ustawowego 6-tygodniowego terminu jaki zostal zawarty w art. 25 ust. 1a ustawy
o wlasnoéci lokali.

Nadto odnoszac sie do sprzeczno$ci interesu wiasciciela mozna moéowic¢ wtedy, gdy uchwala z formalnego punktu
widzenia nie narusza zadnego przepisu, lecz jest dla czlonka niekorzystna z gospodarczego, czy tez osobistego
punktu widzenia. Wowczas spor sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspolnoty a dobrej jej
indywidualnego czlonka.

Nie ulega watpliwoéci, iz zaskarzone uchwaly w istocie zmierzaly w swoich konsekwencjach wynikajacych z
wyodrebnienia lokali do zmiany przez nabywce udzialow poszczegodlnych czlonkéw wspolnoty w nieruchomosci
wspolnej bez §wiadomosci w jakiej wielkoSci zostang one zmienione, a tym samym wplywa na ilo§¢ gloséw na
zebraniach wspolnoty.

Stosownie do treSci art. 23 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu,
badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow oddanych
cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. natomiast ust.2 cytowanej ustawy stanowi,
ze uchwaly zapadaja wiekszoS$cia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w umowie lub
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Zgodnie z treScig art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali wskazujacego, ze do podjecia przez zarzad czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Za$ z art. 22 ust. 3 ustawy wynika, ze czynnoSciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegdlnoSci: udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomo$ci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialdbw w nastepstwie powstania odrebnej
wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego (pkt. 5).

Co prawda z treéci art. 22 ust. 2 pkt 5a ustawy o wlasnosci lokali, wynika, ze czynno$ci przekraczajacej zakres zwyktego
zarzadu, do ktoérej zaliczono udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialow we wspoélwlasnosci nieruchomoéci
wspolnej, wymagaja dla swej skutecznosci podjecia uchwaly wlascicieli lokali. Nie mniej jednak w trybie powyzszego
przepisu wiekszo$¢ wlasScicieli lokali nie moze podejmowac uchwal, ktore by ingerowaly w prawo ich wlasnosci. W
doktrynie utrwalil sie poglad stanowiacy, ze art. 22 ust. 3 pkt. 5a wyzej przytoczonej ustawy ma zastosowanie tylko w
sytuacji gdy udzial w nieruchomos$ci wspoélnej zostal blednie wyliczony, a wiec w przypadku kiedy zachodzi potrzeba
sprostowania omylki rachunkowej, bez jakiejkolwiek ingerencji w sfere praw oraz obowigzkow wiascicieli lokali.
Stanowisko to zostalo zaprezentowane w uzasadnieniu ostanowienia Sad Najwyzszy z dnia 24 listopada 2010 roku, w
sprawie o sygn. akt: Il CSK 267/10 tezy, ktéra wskazuje, ze zmiana udzialow w nieruchomosci wspolnej tylko formalnie
mies$ci sie w art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o wlasnoSci lokali, nie mniej jednak z uwagi na skutki wywierajace wplyw na
sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania w oparciu o uchwale
podjeta przez wiekszo$¢ wlascicieli. Bowiem w czynnoS$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialdéw musza
bra¢ udzial wszyscy wlasciciele lokali. Tak wiec przepis art. 22 ust. 3 pkt 5a nie bedzie mial zastosowania w sytuacji, w
ktorej zachodzi potrzeba zmiany wysoko$ci udzialow nie z powodu btednie obliczonego udzialu ale w zwigzku z tym,
ze nastepuje ingerencja w prawa wlascicielskie innych czlonkéw wspdlnoty.

Odnoszac sie do przedmiotowej sprawy wskazaé nalezy, ze nie budzi zadnych watpliwo$ci, ze zaskarzone przez powoda
uchwaly, ktére w wyniku sprzedazy nieruchomos$ci wspdlnej prowadzily by do okreslenia udzialdéw w czeSciach
wspolnych wlascicieli w innej niz dotychczas wielko$ci niz ujawnione w ksiegach wieczystych zostaly podjete mimo, iz
przy ich podejmowaniu nie brato udzialu 100% wiascicieli nieruchomoéci, a jedynie w przypadku uchwaly nr 42/2018



z dnia 15 stycznia 2019 roku — 66,962%, z kolei w przypadku podejmowanej uchwaly nr 46/2019 — 61,800%. Tym
samym nalezy wskaza¢, ze stanowiloby to bez watpienia ingerencje w prawo wlasno$ci wlaScicieli, szczeg6lnie ze
jak juz wezeéniej wskazano zmiana wysokoé$ci tych udzialéw jest nastepstwem innego okreslenia powierzchni lokali
stanowiacych wlasno§é powoda. W ocenie Sadu niedopuszczalna jest uchwata wlascicieli udzielajaca zgody na zmiane
przez nabywce nieruchomogci wielko$ci udzialéw bez precyzyjnego okreslenia wielkosci tych udzialow, czy oznaczenia
powierzchni bedacej podstawa obliczenia udzialow.

Wielko$¢ tego udzialu ma tez znaczenie w zakresie funkcjonowania we wspolnocie, wplywa bowiem na kwestie
glosowania — zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy zasada jest glosowanie udzialami. Uchwala w takiej postaci nie pozwala
na kontrole pomiaré6w w zadnym trybie i faktycznie pozostawia (...) sp. z 0.0. spélce komandytowej swobode w
oznaczeniu udzialéw. Tym samym oznacza naruszenie art. 22 ust. 1 pkt 5a ustawy, ktdry to uznaje zmiane wysokosci
udzialoéw za kategorie wchodzaca w sklad czynnoSci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, a wiec zastrzezonych
do kompetencji wlascicieli lokali, ktorzy podejmuja decyzje w glosowaniu. Decyzji wlascicieli nieruchomoéci nie
mozna interpretowac i rozumie¢ jako zgody na przyjecie ogélnie nakre$lonego planu. Albowiem zgoda na zmiane
wielkoSci udzialéw musi odnosié sie do konkretnych, ustalonych udzialéw, a wlasciciele, ktorzy glosuja musza mieé
Swiadomos¢ co od tego jakiego rodzaju zmiany w ich prawie wlasno$ci i konsekwencje bedg skutkiem uchwatly.

Konkludujac, wskazaé nalezy, ze zmiana wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej formalnie mieScila sie ramach
dyspozycji art. 22 ust. 3 pkt 5a przytoczonej wyzej ustawy, nie mniej jednak ze wzgledu jednak na skutki wywierajace
wplyw na sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali w ocenie Sadu nie mogla by¢ traktowana jako mozliwa do
dokonania w oparciu o sporne uchwaly podjete przez wiekszo$¢ wlascicieli, sposréd glosujacych nad nia jedynie
66,962 % (w przypadku uchwaly nr 42/2018) czy 61,800 % (w przypadku uchwaly 46/2019). Co wiecej w ocenie
Sadu powazne watpliwo$ci narusza procedura przeprowadzenia glosowania, bowiem nie mozna sobie przyjmowac
w ten sposdb, ze w zaleznoS$ci od sytuacji jaka sie wydarzy na danym zebraniu majacym na celu podjecie uchwaty
beda podejmowane sposoby rozliczenia gloséw w dowolny sposéb, taki aby doprowadzit do osiggniecia zamierzonego
celu. Sposob liczenia glos6w powinien byé w ocenie Sadu wskazany przed przystapieniem do glosowania, a nie jak
to zostalo dokonane w przedmiotowej sprawie, ze o trybie mieszanym zbierania gloséw postanowiono dopiero po
zebraniu czeSci podpiséw obecnych na zebraniu wiascicieli lokali, gdy okazalo sie, ze nieobecna jest wieksza czesci
wlascicieli lokali wchodzacych w sklad pozwanej wspolnoty.

Nalezy takze wskaza¢, ze podejmujac ww. uchwaly Wspolnota winna przekaza¢ szczegblowe kwestie dotyczace
ewentualnej wielkoSci nowych udzialéow jakie mialyby powstaé, konsekwencji jakie zabieg ten za soba niesie dla
poszczegbdlnych wlascicieli cze$ci wspblnych nieruchomosci, skutkéw jakie beda zwigzane z tym, ze te uchwaly beda
mialy zosta¢ zrealizowane. Kolejng kwestia w ocenie Sadu byla tego rodzaju ze poza ewentualng oferta i ewentualnymi
mozliwo$ciami w jakich mozna by bylo dokonaé tego nie przedstawiono i nie zapoznano wlascicieli lokali z zadnym
dokumentem wskazujacym na to, ze zostala wyrazona przez Staroste P. zgoda na zmiane sposobu uzytkowania
pomieszczen poddasza nieuzytkowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z nowym przeznaczeniem na lokale,
dokumentacja zawierajaca zezwolenie na podjecie dzialan, przeprowadzonych badan, ktore wskazywalyby, ze taka
przebudowa jest realnie mozliwa do przeprowadzenia. Bowiem ekspertyza techniczna, na kt6ra powoluje sie pozwana,
a ktora de facto nie zostala przedstawiona glosujacym wlascicielom lokali nie stanowi w ogoble o tym, czy zmiana
przeznaczenia strychow na lokale mieszkalne jest realnie mozliwa (czy zostanie na to wydana stosowna zgoda przez
wlaéciwe organy).

Stad tez w oparciu o wyzej powolane przepisy Sad uznal zaskarzone uchwaly nr 42/2019 z dnia 15 stycznia 2019 roku
i (...) z dnia 07 marca 2019 roku za niezgodne z przepisami omawianej ustawy o wlasnoéci lokali, w zwigzku z czym
podlegly one uchyleniu, o czym Sad orzekl jak w punkcie 11 2 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 3 wyroku czynigc podstawa swego rozstrzygniecia art. 98 § 1i 3 k.p.c. W
my$l art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztoéw procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych



przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (§ 3).

Na koszty te skladaly sie oplata od pozwu w lacznej kwocie 400,00 zl (oplata uiszczona w sprawie XIV C 394/19
w kwocie 200,00 zt i XIV C 200/19 w kwocie 200,00 zl), wynagrodzenie pelnomocnika powoda 720,00 z} i oplata
skarbowa od pelnomocnictwa 34,00 zl (17,00 zl x 2).

Sedzia Przemystaw Okowicki



