WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2015r.

Sad Okregowy w Toruniu, Wydziat I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ewa Lisowiec

Protokolant: sekr. sad. Anita Trzeciak

po rozpoznaniu w dniu: 5 pazdziernika 2015 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa: A. S.iJ. S.

przeciwko: Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w T.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale nr (...)wlascicieli lokai nieruchomo$ci przy ul. (...) w T. z dnia 23 wrze$nia 2014r. w sprawie korekty
udzialéw, wykreslenia z macierzystej ksiegi wieczystej dotychczasowych wlascicieli i udzielenia pelnomocnictwa

2. zasadza od pozwanego Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w T. solidarnie na rzecz powoddéw A. S. i J. S. kwote
200,00 (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

Sygn. IC 2189/14

UZASADNIENIE

Powodowie A. i J. S. w pozwie przeciwko pozwanej Wspolnocie Mieszkaniowej ul. (...) w T. domagali sie
uchylenia uchwaly nr (...)wlascicieli lokali w sprawie korekty udzialow, wykreslenia z macierzystej ksiegi wieczystej
dotychczasowych wlascicieli i udzielenia pelnomocnictwa oraz zasadzenia kosztéw procesu. W uzasadnieniu
powodowie wskazali, ze podjeta uchwala nie jest precyzyjna i umozliwia ona jednoosobowemu zarzadowi, poprzez
udzielnie nieograniczonego wrecz pelnomocnictwa, podjecie dzialan, ktérych zakres nie jest wiec powodom
znany. Uchwala nie precyzuje, jakich korekt udzialow zamierza dokonaé¢ wspdlnota, jakich dokona wykreslen
dotychczasowych wlascicieli z ksiegi wieczystej. Powodowie podnosza, ze w zwiazku z tym nie wiedza, w jaki sposob
zmieni sie poziom ich kosztéw ponoszonych proporcjonalnie do udzialow w nieruchomosci wspoélnej, a nadto tresé
zaskarzonej uchwaly jest dzialaniem z przekroczeniem zwyklego zarzadu, a zakres tegoz dzialania nie jest oznaczony
precyzyjnie. Nadto, powodowie podkreslili, iz wlasciciele lokali nie moga w trybie przepisoéw ustawy o wlasnosci lokali
podejmowa¢é zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawo wlasnosci.

Pozwany Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w T. wniosla o oddalenie powo6dztwa albowiem uchwala zostata
wykonana i byla konieczna dla uregulowania stanu prawnego. Nadto zostala zachowana prawidlowa procedura
prawna.

W toku procesu udzielono zabezpieczenia przez wstrzymanie wykonania uchwaty (k. 21 akt).
Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie A. i J. S. sg wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) objetego KW nr (...) wraz z udzialem wynoszacym
(...) czeSci we wlasnoSci nieruchomogci oraz udzialem wynoszacym (...)czeSci w calej zabudowanej nieruchomosci, dla



ktorej prowadzona jest KW nr (...), znajdujacego sie w zasobach pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej poloznej w T.
przy ul. (...).

W dniu 23 wrze$nia 2014r. wlasciciele lokali nieruchomosci poloznej w T. przy ul. (...) podjeli uchwale nr (...)w
sprawie ,korekty udzialow, wykreslenia z macierzystej ksiegi wieczystej dotychczasowych wlascicieli i udzielenia
pelnomocnictwa”.

W paragrafie 1 punkt 1 uchwaly postanowili ,wyrazi¢ zgode na sprostowanie powierzchni lokali i korekte udziatow
w nieruchomosci wspélnej, z jednoczesnym wykre$leniem z ksiegi wieczystej nr (...) dotychczasowych wlascicieli
nieruchomosci, a w punkcie 2 udzieli¢ stosownego pelnomocnictwa do wykonania tej uchwaly i zlozenia stosownego
o$wiadczenia w formie aktu notarialnego”.

Ww. uchwatla zostala podjeta w zwiazku ze sporzadzeniem nowej inwentaryzacji budynku przy ulicy (...) w T. i w
celu usuniecia skutkdéw pierwotnego omyltkowego uwzglednienia powierzchni czes$ci wspoélnych w powierzchni lokai
stanowiacej podstawe okreslenia udziatu w nieruchomos$ci wspolnej.

Za uchwala oddano 69,09 % glosoéw za, nie bylo gloséw przeciw ani wstrzymujacych sie.
(bezsporne; tak tez akt notarialny — k. 6-9 akt i uchwata — k. 11-12 akt)

Zarzadca nieruchomoéci jest (...). w T., z ktorym to biurem wspdlnota zawarla stala umowe zlecenia, a nadto udzielono
przedstawicielom ww. biura pelnomocnictwa ogolnego.

(dowdd: umowa, pelnomocnictwo k. 23 i 33-39 akt)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powyzszy stan faktyczny w zasadzie byl bezsporny i znalazl potwierdzenie w tresci zlozonych dokumentéow.

Sad uznal wszystkie dokumenty za material wiarygodny, bowiem zadna ze stron nie zglaszala wobec nich zastrzezen,
a i Sad majac na wzgledzie caloksztalt okoliczno$ci nie mial podstaw by odmoéwié rzetelno$ci tym dokumentom.

Powodowie domagali sie uchylenia uchwaly nr(...)podnoszac, iz jest ona nieprecyzyjna i uniemozliwia odczytanie
przez powodow zamiaréw Wspolnoty a wobec uregulowania uchwalg czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad jej
tres$¢ daje niedopuszczalng dowolnoé¢ dzialania Zarzadu, ktéremu udzielono pelnomocnictwa.

Na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) wlhasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z prawem
lub z umowa wlascicieli albo, jeéli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspélng lub w
inny sposob narusza jego interesy. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem to niezgodnos¢ z przepisami ustawy o wlasnoéci
lokai oraz kodeksem cywilnym w zakresie, w jakim ma do tej ustawy zastosowanie. Przy czym wla$ciciel lokalu moze
podnosi¢ zaréwno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i formalne.

Zgodnie z art. 22 ust 1 ww. ustawy, czynnoSci zwyklego zarzadu organ ten podejmuje samodzielnie. Z ust. 2
tego artykulu zas§ wynika, iz jedynie do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidziane;j.

Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sg w szczegblnosci zgodnie z ustepem 5a art. 22 ustawy
udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialow we wspotwlasno$ci nieruchomogéci wspolne;j.

Skarzona przez powoddéw uchwala w §1 stanowi, ze wlasciciele postanawiaja ,wyrazi¢ zgode na sprostowanie
powierzchni lokali i korekte udzialéw w nieruchomosci wspoélnej z jednoczesnym wykre§laniem z ksiegi wieczystej



nr (...) dotychczasowych wlascicieli nieruchomosci”, a w §2 ‘udzieli¢ pelnomocnictwa Zarzadowi wspélnoty do
wykonania tej uchwaly i zlozenie stosownego o§wiadczenia w formie aktu notarialnego”.

Jak juz wspomniano, art. 22 ustawy wprowadza w ust. 2 obowiazek podjecia uchwaly na dokonanie tej czynnosci.
Nie budzi wiec watpliwosci, ze przedmiotowa czynno$¢ prawna powinna by¢ w uchwale doprecyzowana i opisana.
Zdaniem Sadu analiza treéci spornej uchwaly wskazuje, iz uchwala w paragrafie 1 pkt 1 nie konkretyzuje czynnoéci, a
jedynie daje ogo6lna legitymacje do sprostowania powierzchni i korekty udzialéw. Nie ma w uchwale mowy chociazby
o wielko$ci powierzchni lokali (po sprostowaniu) ani o wielkoSci udzialow (po korekcie). Uchwala nie precyzuje,
ktorzy wlasciciele maja byé wykreéleni z ksiegi wieczystej i w jakim zakresie. Paragraf 1 punkt 2 uchwaly jest takze
nieprecyzyjny i blankietowy. Udzielone pelnomocnictwo nie jest precyzyjne, co do tresci o§wiadczenia, jakie ma by¢
zlozone w formie aktu notarialnego przez zarzad, gdyz stwierdza sie tylko lakonicznie, iz ma by¢ to oSwiadczenie
,,Sstosowne”.

Poglad prezentowany przez Sad orzekajacy w tej sprawie koresponduje z utrwalonym orzecznictwie sadowym.
Jednolicie stwierdza sie tam, ze uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej, wyrazajaca zgode na dokonanie czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, w tym takze umowy, winna okre§lac¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo
postanowienia umowy oraz wskazywac osobe, z ktéra umowa ma zosta¢ zawarta (zob. np. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z 6 marca 2014r. sygn. I ACa 679/13; wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 17 marca 2009r. sygn. I
ACa 149/09).

Na akceptacje zastuguje tez stanowisko, iz udzielona uchwala zgoda winna odnosié sie do, co najmniej w przyblizeniu,
okreslonej czynnosci. To, bowiem w przyszlo$ci pozwoli stwierdzié¢, w jakim zakresie zgoda czlonkéw wspdlnoty
zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy z czynnoSci tej wywiazuje sie nalezycie. Niedopelnienie obowigzku
doprecyzowania czynnoSci powoduje, ze sens i istota zgody staje sie jedynie iluzoryczna (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 6 marca 2013 r. sygn. I ACa 860/12, a podobnie Sad Apelacyjny w Warszawie w
wyroku z 10 stycznia 2013r. sygn. VI ACa 968/12)

Sad meriti podziela ww. podglady, jako merytorycznie uzasadnione i zmierzajace do wprowadzenia stanu jasnosci i
pewnoSci przedmiotu czynno$ci, ktérych doniosto$é jest znaczna.

Jak wyzej sygnalizowano, niezgodno$¢ z przepisami prawa, o ktérej mowa w art. 25 to przede wszystkim niezgodnos$é
z przepisami cyt. ustawy o wlasnoéci lokali Z uwagi na powyzsze, w ocenie nin. Sagdu zaskarzona uchwala w swej tresci
nie moze funkcjonowac w obrocie prawnym, jako niezgodna z przepisem art. 22 tejze ustawy.

Dodatkowo w ocenie Sadu zastrzezenia budzi mozliwo$¢ nowego okreslenia w drodze uchwaty powierzchni uzytkowe;j
poszczegoblnych lokali, (co byloby skutkiem ‘sprostowania’, o ktorym mowa w uchwale), jako podstawy do dalszych
zmian wpiséw w ksiedze wieczystej (korekta udzialow, wykreslenie wpisu). Nie moze budzi¢ sporu, ze wiekszoéc
wlascicieli lokali nie moze w trybie przepis6w ww. ustawy podejmowac uchwal, ktére ingerowalyby w prawo wlasnosci.

Tymczasem kwestionowana uchwala daje ogolng legitymacje do sprostowania powierzchni lokali tj. ustalenie ich
w innej niz dotychczasowa wielkoSci i niz ta ujawniona w ksiegach wieczystych. Co wiecej, uchwala pozwala na
wykreSlenie z macierzystej ksiegi wieczystej nr (...) dotychczasowych wlascicieli co bez watpienia jest przejawem
ingerencji w ich prawo wlasnosci.

Sad nin. podziela stanowisko, ze okre$lanie na podstawie uchwaly wilascicieli lokali podjetej wedlug art. 22 ust. 3
pkt 5a ustawy, jaka jest powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych lokali, majace na celu dokonanie zmian wpiséw
w ksiegach wieczystych prowadzonych dla poszczegdlnych lokali wykracza poza przyznane przez ustawodawce
kompetencje do zmiany udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Zatem, nawet, je$li z wykonanej kompleksowej
inwentaryzacji calego budynku (w tym wszystkich lokali) wynika, ze powierzchnia uzytkowa poszczegoblnych lokali
jest inna niz uwidoczniona w ksiegach wieczystych, to taka inwentaryzacja stanowi¢ moze jedynie podstawe zmiany



udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej, ale nie moze stanowi¢ podstawy podjecia przez wiekszoé¢ wiascicieli lokali
uchwaly dotyczacej zmian powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
2013-01-10, VI ACa 968/12, LEX nr 1369437)

Godzi sie jeszcze zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy w jednym z orzeczen zaprezentowal jeszcze dalej idacy rygoryzm i
stwierdzil, ze ,,zmiana udzialbw w nieruchomosci wspoélnej tylko formalnie miesci sie w uregulowaniu z art. 22 ust.
3 pkt 5a ustawy o wlasnosci lokali, jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wplyw na sfere praw i obowigzkéw
wlaécicieli lokali, nie moze by¢ traktowana, jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszosé
wlascicieli. W czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialow musza, przeto wzigé udzial wszyscy
wlasciciele lokali. Jezeli zmiana wysokoS$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej byla nastepstwem zmian w prawie
odrebnej wlasnosci lokali i w zwigzku z tym ustalenie wysoko$ci udzialdbw winno bylo nastapi¢ w umowie zawartej z
udzialem wszystkich wlaécicieli lokali, zmiany za§ dokonano na podstawie uchwaty wspo6lnoty i o§wiadczenia zarzadu
wspdlnoty, czynnosci te, jako dokonane przez wspolnote bez kompetencji do tego, sa niewazne” (postanowienie Sadu
Najwyzszego, II CSK 267/10 2010-11-24, LEX nr 738095).

Majac na wzgledzie wskazane powyzej okolicznoSci, Sad uznal, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami
ustawy o wlasnosci lokali i dlatego podlegala uchyleniu Sad meriti uznal, iz jest ona daleko w swej tresci nieprecyzyjna i
daje blankietowa zgode na zlozenie przez zarzad na podstawie pelnomocnictwa o§wiadczenia, o ktérym widomo tylko,
ze ma byc¢ ‘stosowne’. Nadto uchwala ingeruje w prawa wlascicieli lokali, skoro swa moca pozwala na zmodyfikowanie
powierzchni ich lokali mieszkalnych i na wykre§lenie ich z ksiegi wieczystej.

Dlatego na mocy art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali orzeczono jak wyze;j.

Jedynie dla porzadku podnie$¢ nalezy, ze fakt wykonania uchwaly byl bez znaczenia dla sprawy. Pozwana zanim
przystapila do wykonania uchwaly winna upewnié sie czy zaden z wlasScicieli nie skorzystat w ciagu 6 tygodni z prawa
do zaskarzenia uchwaly.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 98 kpc wg zasady odpowiedzialnoSci za wynik sprawy i zasagdzono
od pozwanej, jako strony przegrywajacej na rzecz powodéw solidarnie kwote 200 z} tytutem (oplata od pozwu).



