Sygn. akt I ACa 476/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 paZzdziernika 2014 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek

Sedziowie:SA Ewa Kaniok

SO (del.) Ewa Dietkow (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Aneta Walkowska

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)
wW.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 grudnia 2013 r., sygn. akt II C 646/12

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz E. W. kwote 135
zl (sto trzydziesci pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

I ACa 476/14

UZASADNIENIE

Powdbdka E. W. czlonek Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W., wlaScicielka lokalu nr (...), w pozwie z dnia 8
sierpnia 2012 roku wnosila o uchylenie uchwaly pozwanej z dnia 17 lipca 2012 roku (nr (...)) w sprawie wyrazenia
zgody oraz udzielenia pelnomocnictwa do zmiany udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Zaskarzonej uchwale powodka
zarzucala:

1) naruszenie intereso6w wlascicieli lokali, gdyz uchwala nie okreslala na nowo udzialéw poszczego6lnych wiascicieli;

2) naruszenie intereséw wlascicieli przez podjecie uchwaly bez umozliwienia wlaécicielom lokali zapoznania sie z
przeprowadzong inwentaryzacja;



3) wadliwe pelnomocnictwo uczestniczacego w zebraniu wspoélnoty pracownika pozwanej M. P. do dokonywania
czynnosci inwentaryzacyjnych;

4) wadliwie przeprowadzona inwentaryzacje;

5) brak uprawnien os6b wykonujacych inwentaryzacje;

6) nieprawidlowo$¢ pelnomocnictw udzielonych do glosowania na zebraniach wspélnoty.
Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wnosila o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2013 roku Sad Okregowy w Warszawie uchylit zaskarzona uchwale pozwanej i zasadzit od
pozwanej na rzecz powodki kwote 397,00 PLN tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje:

Lokale w budynku przy ul. (...) w W. byly wyodrebniane sukcesywnie przez kilkadziesiat lat. Uchwala (...) wla$ciciele
wyrazili zgode na wykonanie inwentaryzacji nieruchomo$ci. Ta inwentaryzacja zostala sporzadzona w lipcu 2010
roku wg stanu na 30 czerwiec 2010 roku. Wlaéciciele zglaszali zastrzezenia co do powierzchni lokali i w wyniku
tych zastrzezen do inwentaryzacji byly nanoszone poprawki. Czlonkowie pozwanej nie otrzymali poprawionej
inwentaryzacji. W uchwale (...) z dnia 8 grudnia 2010 roku wtasciciele wyrazili zgode na zwiekszenie kwoty
przeznaczonej na inwentaryzacje nieruchomosci i na podstawie wynikéw inwentaryzacji zarzad dokonal obliczenia
udzialéw. W dniu 17 lipca 2012 roku wlasciciele podjeli uchwale (...) w ktorej wyrazili zgode na zmiane udzialow
przystugujacych wlascicielom lokali w nieruchomos$ci wspo6lnej w celu ustalenia ich wielkoéci wg zasad okre§lonych
w art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, w oparciu o powierzchnie lokali wynikajaca ze sporzadzonej na zlecenie
wspolnoty inwentaryzacji powierzchni uzytkowej lokali. Jednocze$nie wlasciciele udzielili zarzadowi pelnomocnictwa
do dokonania wszelkich czynnoéci faktycznych i prawnych zwigzanych z procesem zmiany udzialébw w nieruchomosci
wspolnej. Uchwalg tg uchylona zostala uchwala nr (...) z dnia 20 grudnia 2010 roku dotyczaca zmiany udzialow w
nieruchomosci wspdlnej. Zebranie czlonkéw wspoélnoty w dniu 17 lipca 2012 roku poprzedzone bylo zawiadomieniem
do ktérego dolaczono projekt uchwaly. Zarzad upowaznil M. P. do dzialania w sprawach zwigzanych z udzielaniem
informacji, odpowiedzi na pytania w przedmiocie remontu czeéci wspdlnych i o poprawkach inwentaryzacji. Nabywcy
lokali od spotki (...) I. B. i J. B. udzielili pelnomocnictw spoélce do glosowania na zebraniach wspdlnoty, dodatkowo
zobowiazywali sie do glosowania w sposdb pisemnie wskazany przez spotke, nie skladanie odwotan w postepowaniu
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe na sasiedniej dzialce, ostatecznie czas trwania
pelnomocnictwa byt okreslony w ten sposob, ze do czasu posiadania przez spétke udzialu nie mniejszego niz 10%. Na
zebraniu w dniu 17 lipca 2012 roku nie przedstawiono wlascicielom sposobu wyliczenia ich udzialow w nieruchomoéci
wspolnej bedacych wynikiem poprawionej inwentaryzacji. W dniu 13 marca 2013 roku powddka i inni wlaSciciele
uzyskali informacje o przyjetej w inwentaryzacji powierzchni ich lokali. Powierzchnia lokalu powo6dki w ksiedze

wieczystej prowadzonej dla jej lokalu wynosi 131,36 m(?, po inwentaryzacji 136,89 m(?

, po zakwestionowaniu
pomiaréw przez powodke powierzchnia lokalu powddki zostala okreslona na 137,39 m‘ 2. Inni wlasciciele takze
kwestionowali wyniki inwentaryzacji. Sad nie dat wiary zeznaniom D. G. czlonka zarzadu pozwanej w zakresie w jakim
zeznala, ze wlaSciciele lokali mogli zapozna¢ sie z poprawiona dokumentacja oraz, ze na zebraniu w dniu 17 lipca 2012
roku wlasciciele nie zglaszali wniosku o zmiane terminu zebrania. Okoliczno$ciom tym przecza zeznania powodki i

$wiadka H. O..

Sad Okregowy w rozwazaniach prawnych przyjal, ze powodztwo jest zasadne. Zostalo zgloszone w terminie zawitym
6 tygodni od podjecia uchwaly. Sad Okregowy (omytkowo wskazuje numer uchwaly (...) z dnia 17 lipca 2012 roku -
uchwala ma numer (...)) stwierdza, ze uchwala narusza przepisy prawa i interesy wlascicieli — art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 roku Nr 80 poz. 903 ze zm.). Naruszenie
przepisOw prawa polega na upowaznieniu zarzadu do wkroczenia w sfere prawa wlasnoéci wlascicieli lokali. Sad
Okregowy podkreslil, ze niedopuszczalna jest uchwala wlaécicieli udzielajaca zgody blankietowej na zmiane wielko$ci



udzialéw bez precyzyjnego okreslenia wielkoSci tych udzialéow, czy oznaczenia powierzchni bedacej podstawa
obliczenia udzialéw. Zmiana udzialéw dotyczy wprost prawa wlasno$ci przystugujacego cztlonkom wspélnoty, gdyz
udzial w nieruchomog$ci wspoélnej jest prawem zwigzanym z prawem odrebnej wlasnoéci lokali. Sad nie podzielil
pogladu pozwanego, ze uchwala w sposob jednoznaczny wskazuje sposob obliczenia udzialow, przy przyjeciu, ze
nastgpi to zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy i ze powierzchnia lokali zostanie obliczona na podstawie inwentaryzacji.
Tak sformulowana uchwala odbiera wlascicielom mozliwoé¢ sprawdzenia czy istotnie zasada ta zostala zachowana,
to samo dotyczy inwentaryzacji, ktéra w dacie uchwaly nie miala ostatecznego ksztaltu. Sad Okregowy zauwazyl, ze
niekwestionowana jest potrzeba uregulowania kwestii udzialéw w nieruchomosci wspolnej z uwagi na wystepujace
bledy w obliczeniach przy wyodrebnianiu lokali na przestrzeni wielu lat. Oczywistym jest, ze udzialy powinny zostaé
obliczone w sposéb wskazany w art. 3 ust. 3 ustawy. Dazenie do tego celu nie usprawiedliwia dzialania zarzadu
pozwanej, ktére narusza prawa wlascicieli. Prawidlowe obliczenie powierzchni lokalu pozostaje w bezpo$rednim
zwigzku z obliczeniem przystugujacego wlascicielowi udzialu w nieruchomosci wspdlnej, okresla rozmiar jego prawa.
Wielko$¢ 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 pomiaréw w zadnym trybie i faktycznie pozostawia zarzadowi swobode w oznaczeniu udzialéw. Tym samym
oznacza naruszenie art. 22 ust. 1 pkt 5a ustawy, ktéry uznaje zmiane wysokoéci udzialow za kategorie nalezaca do
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, zastrzezonych do kompetencji wlascicieli lokali podejmujacych
decyzje w glosowaniu. Decyzji wlascicieli nie nalezy rozumiec¢ jako zgody na przyjecie ogoblnie zakre$lonego planu.
Zgoda na zmiane wielko$ci udzialébw musi odnosié sie do konkretnych, ustalonych udzialéw, a wlaéciciele glosujac
musza mie¢ Swiadomo$¢ co od tego jakie zmiany w ich prawie wlasnoS$ci beda skutkiem uchwaly. Sad nie podzielil
argumentacji pozwanej, ze kontrola prawidtowosci przeprowadzonej inwentaryzacji moglaby nastapi¢ w trybie skargi
na czynnoéci referendarza sadowego dokonujacego wpisu o zmianie udzialow lub w trybie powo6dztwa o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad nie ustalal prawidlowosSci inwentaryzacji, gdyz w
dacie podjecia uchwaly ostatecznej inwentaryzacji nie bylo. Sad zauwazyl, ze powbddka podnosila zastrzezenia co do
usytuowania lokali w budynkach Okolnik 11 i Okdlnik 11a i jeSliby potwierdzilo sie, ze lokale w tych wspolnotach
wychodzg poza obrysy budynkéw oraz jesli inwentaryzacja zostala wykonana dla obu budynkéw, to watpliwosci
mogloby budzic¢ zaliczenie powierzchni lokali do poszczeg6lnych budynkéw. Bez znaczenia pozostaja zarzuty powodki
dotyczace udzialu w zebraniu wspoélnoty M. P. i zakresu jego umocowania do dokonywania poprawek inwentaryzacji
oraz zarzut braku uprawnien A. S. do sporzadzenia inwentaryzacji. Takze bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje
kwestia prawidlowoéci pelnomocnictw udzielonych spoétce (...), cho¢ Sad Okregowy zauwazyl, ze ze wzgledu na
istote pelnomocnictwa watpliwosci budzi, niezaleznie od czasowego ograniczenia pelnomocnictwa do wielkoéci
udzialéw spdlki, zobowigzanie mocodawcy do glosowania zgodnie z wola pelnomocnika. Zarzut ten nalezy do kategorii
formalnych, a dla uchylenia uchwaly wystarczajace bylo stwierdzenie naruszenia o charakterze materialnym.

Od tego rozstrzygniecia apelacje wniosla pozwana zaskarzajac w calo$ci wyrok i na podstawie art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c.
wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, w szczegblnosci:

a) naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 5a, art. 3 ust. 11 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1990 roku o wlasno$ci lokali (Dz. U. z
2010 Nr 80,poz, 903 ze zm.) poprzez niewlasciwe zastosowanie skutkujace blednym uznaniem, ze uchwala w sposob
nieprawidlowy wkracza w sfere prawa wlasno$ci wlascicieli lokali;

b) naruszenie art. 25 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali, w zwiazku z trescia art. 6285 § 2 k.p.c. poprzez bledna
wykladnie i uznanie, ze w warunkach niniejszej sprawy nie ma prawnej mozliwoéci wnoszenia skargi na czynnosci
referendarza sagdowego dokonujacego wpisu o zmianie udzialéw i powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, przez co podjeta uchwala nie pozwala na jakakolwiek kontrole prawidtowosci
okreslenia udzialow, a jedyna droga obrony praw wlascicieli jest zaskarzenie uchwaly;



¢) naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez niewlasciwe zastosowanie, skutkujace bledna subsumcja,
iz zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa;

d) naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez niewlaéciwe zastosowanie skutkujace btedna subsumcja,
ze zaskarzona uchwala narusza interesy wlascicieli;

W zwiazku z powyzszym, dzialajac na podstawie art. 368 § 1 ust. 5 k.p.c. wnosila o:

1. zmiane w calo$ci zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez:

a. oddalenie powodztwa w catoSci;

b. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje;

2. ewentualnie w przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku, wnosila o:

a. uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji,
b. pozostawienia Sadowi I instancji rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.

W uzasadnieniu apelacji pozwana podkreslila, ze zaskarzona uchwala wprost wskazuje, ze udzialy w nieruchomosci
wspolnej poszcezegolnych wlascicieli lokali zostana obliczone zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali oraz w
oparciu o powierzchnie lokali wynikajacg z wykonanej inwentaryzacji, a wiec zarzad pozwanej na podstawie uchwaly
moze obliczy¢ udzialy w nieruchomoéci wspolnej jedynie w sposéb zgodny w wymienionym przepisem. Zdaniem
pozwanej nie doszlo do ingerencji w odrebne prawo wlasno$ci poszczegolnych lokali, ich wlasciciele pozostaja bowiem
wlascicielami wszystkich czeéci lokali, ktorych byli przed zmiang wysokoéci udzialéw, zmiana wysokosSci udzialow
nie miala charakteru merytorycznego i nie stanowila ingerencji w odrebne prawo wtasnos$ci lokali. W zwiazku z
tym wyrazenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialdéw w przedmiotowej sprawie mialo charakter sprostowania, zatem
moglo by¢ wyrazone w drodze uchwaly na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o wlasnoéci lokali. Ponadto
pozwana podnosila, ze wlascicielom dostepne sa §rodki prawne w postaci skargi na czynnoéci referendarza sagdowego
dokonujacego wpisu o zmianie udzialéw lub powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, w przypadku nieprawidlowego ustalenia udzialu w nieruchomos$ci wspoélne;j.

W odpowiedzi na apelacje powddka wnosila o oddalenie apelacji pozwanej w calo$ci i zasadzenie od pozwanej na rzecz
powddki kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy poczynit prawidlowe ustalenia, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. W sporzadzonym zgodnie
z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnieniu wyroku, Sad Okregowy dokladnie okreslit dowody, na ktorych sie oparl, wyjasénit
podstawe prawna wyroku i przytoczyt w tym zakresie przepisy prawa. Z takich ustalen Sad I instancji wywiodl logiczne
itrafne wnioski, a spos6b rozumowania prowadzacy do tych wnioskdw i przyjety w uzasadnieniu wyroku jest rozwazny
i obejmuje wszystkie twierdzenia podniesione przez strony w toku postepowania przed Sadem I instancji.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji w pkt 1 a, ¢, d, nalezy za Sadem Okregowym podkresli¢, ze uchwala nr (...) z dnia 17
lipca 2012 roku narusza przepisy prawa i interesy wlascicieli lokali, na co powolywala sie powodka skarzac uchwate z
powolaniem przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000
roku Nr 80 poz. 903 ze zm.).

Pozwana nie kwestionowala, ze w dacie podjecia uchwaly nie bylo przeprowadzonej inwentaryzacji. Z wynikami
ostatecznej inwentaryzacji powddka oraz inni wlaSciciele zostali zapoznani dopiero w toku procesu w dniu 13



marca 2013 roku. Uchwala zakladala, co wynika ze stanowiska pozwanej, akceptacje przez wlascicieli wynikéw
inwentaryzacji, ktéra miala sie sprowadzaé tylko do poprawienia oczywistych bledow pomiarowych powierzchni
lokali. Tymczasem sporne byly pomiary lokalu powddki i innych lokali, a takze zaliczenie do powierzchni lokali
wnek, balkondéw, czy uwzglednienie pomieszczen przynaleznych. Sporna byla takze kwestia usytuowania lokali w
budynkach Okélnik 11 i Okolnik 11A, tj. czy istotnie lokale w dwoch wspolnotach wychodza poza obrysy budynkow
tych wspdlnot i czy inwentaryzacja zostala sporzadzona dla dwoch budynkéw. Gdyby tak istotnie bylo watpliwe
byloby zaliczenie powierzchni lokali do poszczegdlnych budynkéw. Mogloby sie takze okaza¢, ze do zmiany udzialow
wlascicieli w nieruchomo$ci wsp6lnej doszloby po przeprowadzeniu inwentaryzacji ze wskazaniem przyczyny zmian
w powierzchni lokali po zaliczeniu do tej powierzchni wnek, balkonéw i pomieszczen przynaleznych, ktére wezesniej
nie byly zaliczone do powierzchni wyodrebnionych lokali. W obu tych sytuacjach mozemy miec¢ do czynienia ze zmiana
wysokoSci udzialow spowodowana nowym sposobem pomiaru calego budynku i zmiang stanu prawnego. Zwigzana
z takg zmiang zmiana wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie jest sprostowaniem bledu w obliczeniach,
ale ma charakter merytoryczny. Najwyrazniej wiaze sie z zastosowaniem innego kryterium oznaczenia wielkoSci
udzialu w nieruchomosci wspélnej niz dotychczas stosowane. Jak shusznie zauwaza Sad Najwyzszy w przywolanym
przez skarzaca postanowieniu z dnia 24 listopada 2010 roku, sygn. akt II CSK 267/10, publ. LEX nr 738095: ,,w
powstalej sytuacji zmiana udzialow w nieruchomoséci wspdlnej tylko formalnie mieéci sie w uregulowaniu z art. 22
ust. 3 pkt 53, jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wplyw na sfere praw i obowiazkéw wiascicieli lokali, nie
moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wilascicieli. W
czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokoSci udzialéw musza przeto wziaé¢ udzial wszyscy wlasciciele lokali.
Analogiczna sytuacje przewiduje przepis art. 3 ust. 7 ustawy. W literaturze przedmiotu co prawda wyrazono poglad, ze
przepis ma zastosowanie wowczas, gdy zmiana wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej stala sie konieczna na
skutek zmiany stanu prawnego, to jednak, skoro brzmienie przepisu nie wskazuje na jego miedzyczasowy charakter,
nie ma przeszkod, aby mogl byé stosowany wowczas gdy po dokonaniu inwentaryzacji budynku, zajdzie potrzeba
dostosowania wysoko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej do treéci art. 3 ust. 3 ustawy. Niemozno$¢ za$ uzyskania
wymaganej przepisem art. 3 ust. 7 ustawy jednomyslnoéci wlascicieli lokali (wspotwlascicieli nieruchomosci wspoélnej)
wymagacé bedzie w my¢l art. 1 ust. 2 ustawy, poszukiwania rozwigzan na gruncie kodeksu cywilnego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r. I CK 357/04 lex nr 166834)”. Juz z tego wynika jak istotne jest ustalenie
przyczyny zmiany udzialow wiascicieli w nieruchomos$ci wspdlnej, wskutek przeprowadzonej inwentaryzacji, jej
prawidlowos$é ze wzgledu na mogacy wechodzié w gre inny tryb podejmowania przez wlascicieli zgody na taka zmiane.
Ma racje Sad Okregowy podkreslajac, ze sformulowanie uchwaly w § 1 wyklucza mozliwoé¢ badania prawidtowosci
inwentaryzacji, albowiem w dacie podjecia uchwaly ostatecznej inwentaryzacji nie bylo. Stlusznie ten Sad uznal za
sprzeczne z interesem wlascicieli wyrazenie zgody na zmiane udzialéw przystugujacych wlascicielom w nieruchomosci
wspoélnej w oparciu o nie dokonang inwentaryzacje. Uchwala narusza przepisy prawa w szczeg6lno$ci art. 22 ust.
1 pkt 5a ustawy o wlasnoéci lokali. Pozwana w apelacji (pkt 1a) omytkowo wskazuje date ustawy. Jest to bowiem
ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnos$ci lokali. W zaskarzonej uchwale - § 2 — wlasciciele lokali udzielili
zarzadowi blankietowej zgody na zmiane udzialow w nieruchomosci wspolnej. Wilasciciele udzielili pelnomocnictwa
zarzadowi do zlozenia o§wiadczenia o dokonaniu zmiany udziatow, o ktérym mowa w art. 21 ust. 3 ustawy w zakresie
wynikajacym ze sporzadzonej inwentaryzacji (ktérej wowcezas nie byto). Ponadto wlaSciciele lokali udzielili zarzadowi
pelnomocnictwa do dokonania wszelkich czynno$ci prawnych i faktycznych zwigzanych z procesem zmiany udzialow
w nieruchomoéci wspolnej, o ktéorym mowa w § 1 uchwaly, w szczegoblno$ci do zawierania wszelkich umoéw, skladania i
odbierania wszelkich o§wiadczen, wnioskéw, dokumenté6w i wystepowania przed wszelkimi podmiotami i organami, w
tym organami administracji publicznej oraz sagdami, w szczegdlno$ci w postepowaniu wieczysto ksiegowym. Uchwala
nie wskazuje sposobu obliczenia udzialéw, przyjmujac, ze nastapi on zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci
lokali i ze powierzchnia lokali zostanie obliczona na podstawie inwentaryzacji. Jest to tylko powolanie sie na zasade
obowigzujaca w art. 3 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali, ktéra i bez potrzeby podejmowania uchwaly powinna by¢
przestrzegana. Zaskarzona uchwata, w ktorej wtasciciele udzielili zarzadowi pelnomocnictwa do wszelkich czynnoéci
prawnych i faktycznych nie daje wlascicielom lokali Zadnej mozliwoéci kontroli czy istotnie zasada ta zostala
zachowana. To samo dotyczy odwolania sie do inwentaryzacji, ktéra w dacie podjecia uchwaly nie miata ostatecznego
ksztaltu. Stosownie do art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali do podjecia czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci. Opierajac sie na



systemowej wykladni tego sformutowania za oczywista musi uchodzié ta okoliczno$¢, ze zgoda powinna odnosic sie
do chot¢ w przyblizeniu okreslonej czynnosci. Jedynie zakres przedmiotowy czynno$ci uwidoczniony w tre$ci uchwaly
pozwala bowiem stwierdzié, w jakim zakresie zgoda czlonkéw wspolnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy
wspolnota z czynnosci tej sie nalezycie wywigzuje. Niedopelnienie obowiazku doprecyzowania czynno$ci powoduje,
Ze sens i istota zgody staje sie jedynie iluzoryczna. Nie jest mozliwa kontrola podejmowania przez zarzad wszelkich
czynno$ci prawnych i faktycznych, zawierania wszelkich uméw, skladania i odbierania wszelkich o$wiadczen i
wnioskéw nawet je$li w uchwale zawarto ogblne odniesienie sie tych wszelkich czynnoéci do procesu zmiany wielko$ci
udzialéw w nieruchomosci wspolnej i to z powolaniem sie na nie przeprowadzona inwentaryzacje. Wlasciciele lokali
nie sg w stanie powolywaé sie na niezgodno$¢ prac zarzadu ze zgoda jaka wyrazili. Ma racje Sad Okregowy, ze
uchwala w takiej postaci, jak zaskarzona, faktycznie pozostawia zarzadowi swobode w oznaczeniu udzialow wlascicieli
w nieruchomosci wspoélnej i to bez wzgledu na przyczyne zmiany wysokosci tych udzialéw i sposobu ich obliczenia.
Istotnie decyzja wlaScicieli lokali nie moze by¢ rozumiana jako zgoda na ogdblnie zakreslony plan zmiany wielkosci
udzialow. Wlasciciele uprzednio wyrazili bowiem zgode na dokonanie inwentaryzacji i jej sfinansowanie. Zgoda
na zmiane wielko$ci udzialdbw w powolanym trybie powinna odnosi¢ sie do konkretnych, ustalonych udzialtdow w
nieruchomosci wspolnej, a wlasciciele lokali glosujac nad uchwalg powinni mie¢ §wiadomosé co do tego jakie zmiany w
ich prawie wlasnosci beda skutkiem uchwaly. Skoro jak twierdzi apelujaca zmiana wielko$ci udzialow, podlegajacych
obliczeniu zgodnie z regulg wyrazona w art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali jest konsekwencja bledu rachunkowego
popelionego przy ustalaniu udzialow zwigzanych z wyodrebnianymi na przestrzeni wielu lat lokalami, w wyniku
ktorego powddce przystugiwatl udzial mniejszy niz wynikajacy z pomiarow, to nic nie stalo na przeszkodzie aby udzialy
prawidlowo obliczone dla wszystkich wlascicieli lokali zostaly okreslone w uchwale. Tylko na marginesie nalezy dodacé,
ze pelnomocnictwo udzielone uchwale zarzadowi Wspélnoty, na podstawie art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3
ustawy o wlasnoSci lokali, nie stanowilo, nalezytego umocowania do zlozenia w imieniu wlasciciela lokalu wniosku do
sadu wieczysto ksiegowego o dokonanie zmian wpiséw istniejacych w ksiedze wieczystej urzadzonej dla nieruchomosci
lokalowej.

Na koniec nalezy odnies¢ sie do zarzutu apelacji omytkowo wskazujacego na naruszenie art. 6285 § 2 k.p.c.. Apelujaca
z pewnoécig cheiala przywolaé przepis art. 626° § 2 k.p.c., z ktérego wynika, ze rozpoznajac wniosek o wpis, sad
bada jedynie tresé¢ i forme wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz tre$c ksiegi wieczystej. Ma racje Sad Okregowy,
ze pozbawione jakichkolwiek podstaw jest odsylanie czlonkow Wspolnoty do odrebnych postepowan, w sytuacji
gdy ustawa o wlasnoéci lokali przewiduje odrebny $rodek zaskarzenia w postaci powodztwa o uchylenie uchwaly
Wspolnoty, ktory w sposdb bezposéredni pozwala na jej kontrole i ewentualne wyeliminowanie z obrotu prawnego. Z
tego uprawnienia skorzystala powoddka zaskarzajac skutecznie uchwale pozwanej numer (...) z dnia 17 lipca 2012 roku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny uznajac apelacje pozwanej za bezzasadnag orzekl na zasadzie art. 385 k.p.c.
jak w sentencji.

O kosztach postepowania Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 99 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 11 § 3 k.p.c. oraz
§ 12 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 roku poz. 490).



