sygn. akt: I C 2171/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. do SO Tomasz J6zkowiak
Protokolant: prot. sad. Anita Kubale

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2014 r., w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta (...)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...)/ ul. (...)/ ul. (...)
o uchylenie uchwaly

oddala powddztwo.

/-/ SSR del. do SO Tomasz J6zkowiak

UZASADNIENIE

Miasto (...) wnioslo w dniu 7 sierpnia 2013 r. do tutejszego sadu pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...)/ ul. (...)/ ul. (...) o uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia
planu finansowego i ustalenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlng pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej. Nadto, pow6d wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiony jest
budynek. Dla nieruchomosci tej prowadzona jest ksiega wieczysta (...). W budynku zostalo wyodrebnionych 41 lokali,
ktorych wlascicielom, zgodnie z treécig ksiegi wieczystej, przystuguje udzial w nieruchomos$ci wspo6lnej w wysokoS$ci
96,78%. Na zebraniu pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej w dniu 25 marca 2013 r. poddana zostala pod glosowanie
uchwala w przedmiocie przyjecia planu finansowego i ustalenia zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Uchwala ta zostala podjeta, przy czym podczas liczenia glos6w udzial powoda ustalono jako r6znice miedzy
100% a 96,78%. W ocenie powoda uchwala ta jest niezgodna z prawem oraz narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspo6lng i interes powoda. Powdd podnidsl, ze w budynku znajdujagcym sie na nieruchomosci
znajduje sie 50 lokali mieszkalnych (35 lokali stanowiacych wlasnoé¢ os6b fizycznych i 15 niewyodrebnionych, ktérych
wlascicielem jest powodd) oraz 9 lokali uzytkowych (6 bedacych wlasno$cia osob fizycznych i 3 bedace wlasnoécia
powoda). Powdd wskazal, ze udzialy zwigzane z nieruchomos$cia wspélng nie zostaly prawidlowo okre$lone, co
powoduje, ze pozwana przyjmuje, iz udzial w nieruchomosci wspoélnej powoda odpowiada rbéznicy 100% i sumy
udzialéw przypadajacych na wyodrebnione lokale. Ten za$ nie odpowiada rzeczywistemu udzialowi powoda, jaki
ustali¢ nalezaloby w oparciu o powierzchnie lokali stanowiacych jego wlasnoé¢. W konsekwencji sila glosu powoda
przy podejmowaniu uchwal ulega istotnemu oslabieniu, z drugiej za$ strony jest on obowigzany uczestniczyc
w kosztach utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej na poziomie okolo 30%. Roéwniez kwestionowana w niniejszym



postepowaniu uchwala utrzymuje taki stan rzeczy, a przy tym podjeta zostala przy niewielkim jedynie wplywie na nig
powoda. Powod odniost sie rowniez do stanowigcego zalacznik do zaskarzonej uchwaly planu finansowego. (k. 1-3)

Pozwana wspolnota mieszkaniowa w odpowiedzi na pozew z dnia 23 pazdziernika 2013 r. wniosta o oddalenie
powbdztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana w pierwszej kolejnoSci zakwestionowala pelnomocnictwo udzielone
osobie podpisanej pod pozwem. Odnoszac sie natomiast do meritum zadania pozwu wskazala, ze postepowanie
o uchylenie uchwaly nie jest postepowaniem wlasciwym do ustalania udzialow, ktére przystuguja poszczegélnym
wlaécicielom w nieruchomosci wspoélnej. W konsekwencji w niniejszym postepowaniu nie mozna doprowadzié
do zmiany wielko$ci udzialdbw w nieruchomos$ci wspélnej. Sad za$ jest zwigzany domniemaniem prawnym co do
zgodnosSci wysoko$ci udzialéw z wpisami w ksiedze wieczystej. Pozwana podniosla, ze ustalenie, iz powodowi
przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej w wysokoSci 3,22% jest prawidlowe. Pozwana zaprzeczyla, by dla
ustalenia wysokoSci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspodlna postugiwala sie nieprawidlowym
zbiorczym zestawieniem lokali. Podniosta réwniez, ze w zaskarzonej uchwale wskazano jedynie stawki zaliczek za metr
kwadratowy, za$ ostateczna wysoko$¢ zaliczek przypadajaca na poszczegblne lokale nie zostala w niej okreélona. (k.
77-81)

W pi$mie przygotowawczym z dnia 20 listopada 2013 r. powdd podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie i
ustosunkowal sie do zarzutoéw podniesionych przez pozwana. (k. 90-91)

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powo6d Miasto (...) jest wspotwlaScicielem nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...)/ (...)/ (...) o powierzchni 0,1534
ha, stanowiacej dzialke geodezyjna o numerze (...), dla ktoérej to nieruchomoséci Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto
w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

dowod:
- wydruk ksiegi wieczystej KW nr (...)

Opisana powyzej nieruchomos$é zabudowana jest lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, ktérych laczna powierzchnia

wynosi 6.084,65 m”>.

Spoérod tych lokali, na mocy kolejnych umoéw, sukcesywnie wyodrebniono 41 lokali, ktorych laczna powierzchnia

wynosi 4.376,65 m>, przy czym ostatni z lokali (o powierzchni 96,90 m®) wyodrebniony zostal w dniu 15 kwietnia
2014 T.

Powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wyodrebnionych na dzien podejmowania zaskarzonej uchwaty wynosila

4.279,75 m”.

Dla wyodrebnionych lokali znajdujacych sie na opisanej powyzej nieruchomosci prowadzone sa nastepujace ksiegi
wieczyste:

1. (...) zalozona w dniu 9 sierpnia 2006 r. (lokal o powierzchni 102,38 m?),
2. (...) zalozona w dniu 15 kwietnia 2014 r. (lokal o powierzchni 96,90 m?),
3. (...) zalozona w dniu 4 listopada 2004 r. (lokal o powierzchni 112,40 m?),

4. (...) zalozona w dniu 27 listopada 2006 r. (lokal o powierzchni 91,45 m?),



. (...) zalozona w dniu 13 marca 2008 r. (lokal o powierzchni 108,20 m?),
. (...) zalozona w dniu 15 kwietnia 2008 r. (lokal o powierzchni 108,70 m?),
. (...) zalozona w dniu 7 listopada 2008 r. (lokal o powierzchni 109,90 m?),

. (...) zalozona w dniu 1 grudnia 2008 r. (lokal o powierzchni 109,20 m?),
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(...) zalozona w dniu 19 lutego 2009 r. (lokal o powierzchni 144 m?),

.
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..) zalozona w dniu 9 sierpnia 2010 r. (lokal o powierzchni 112,70 m?),

.) zalozona w dniu 22 grudnia 2010 r. (lokal o powierzchni 98,30 m®),

) zalozona w dniu 17 stycznia 2011 1. (lokal o powierzchni 106,90 m?),

..) zalozona w dniu 18 stycznia 2011 r. (lokal o powierzchni 84,50 m?),
..) zalozona w dniu 15 lutego 2011 r. (lokal o powierzchni 96,70 m?),

..) zalozona w dniu 14 marca 2011 r. (lokal o powierzchni 115,90 m?),

..) zalozona w dniu 29 marca 2011 r. (lokal o powierzchni 106,90 m?),
..) zalozona w dniu 23 wrzeénia 2011 r. (lokal o powierzchni 144,90 m?),

...) zalozona w dniu 30 lipca 2007 1. (lokal o powierzchni 105,20 m?),

) zalozona w dniu 24 listopada 2008 r. (lokal o powierzchni 117,70 m®),

(...) zalozona w dniu 8 listopada 2012 r. (lokal o powierzchni 115,70 m?),

) zalozona w dniu 4 stycznia 2006 r. (lokal o powierzchni 88,98 m?),

) zalozona w dniu 4 czerwca 2007 r. (lokal o powierzchni 42,31 m?),

...) zalozona w dniu 9 lipca 2007 r. (lokal o powierzchni 106,93 m?),

...) zalozona w dniu 13 wrzeénia 2007 r. (lokal o powierzchni 105,80 m?),
...) zalozona w dniu 30 lipca 2007 r. (lokal o powierzchni 105 m?),

..) zalozona w dniu 29 czerwca 2009 r. (lokal o powierzchni 106,30 m>),
..) zalozona w dniu 8 czerwca 2007 r. (lokal o powierzchni 102,09 m?),
...) zalozona w dniu 19 listopada 2007 r. (lokal o powierzchni 99,14 m?),
..) zalozona w dniu 27 lipca 2007 r. (lokal o powierzchni 97,60 m®),

...) zalozona w dniu 30 lipca 2007 r. (lokal o powierzchni 42,30 m?),



31.

32.
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..) zalozona w dniu 4 listopada 2005 r. (lokal o powierzchni 115,50 m?),
...) zalozona w dniu 26 marca 2008 r. (lokal o powierzchni 106,10 m?),
...) zalozona w dniu 1 kwietnia 2006 r. (lokal o powierzchni 141,60 m>),
...) zalozona w dniu 20 marca 2006 r. (Iokal o powierzchni 106,60 m?),
...) zalozona w dniu 10 wrzeénia 2007 r. (lokal o powierzchni 106,60 m?),
...) zalozona w dniu 4 listopada 2005 r. (Iokal o powierzchni 151,40 m?),
..) zalozona w dniu 30 lipca 2007 r. (lokal o powierzchni 151,70 m?),

..) zalozona w dniu 10 wrze$nia 2007 r. (lokal o powierzchni 98,50 m?),

) zalozona w dniu 31 lipca 2007 r. (lokal o powierzchni 103,90 m?),

) zalozona w dniu 5 kwietnia 2005 r. (lokal o powierzchni 106,10 m>),

41. (...) zalozona w dniu 1 kwietnia 2006 r. (Iokal o powierzchni 103,67 m>).

dowod:

- zestawienie lokali - k. 92 akt tutejszego sadu o sygn. XII C 419/13,

- elektroniczna ksiega wieczysta,

- wydruki z ksiag wieczystych - k. 24-35

Poréwnanie powierzchni lokali wyodrebnionych do ogoélnej powierzchni lokali w budynku wskazuje, ze powierzchnia
lokali wyodrebnionych stanowi 71,93%, a lokali niewyodrebnionych 28,07% lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich

lokali w budynku.

Na date podejmowania zaskarzonej w niniejszym postepowaniu uchwaly wielkosci te wynosily odpowiednio 70,34%

129,66%.

Z ksigg wieczystych zalozonych i prowadzonych dla wyodrebnionych lokali wynika, ze ich laczny udzial w

nieruchomoéci wspo6lnej wynosi 0,9837 (98,37%).

Na date podejmowania zaskarzonej uchwaly zsumowane udzialy w nieruchomo$ci wspoélnej przypadajgce na

wyodrebnione wowczas lokale wynosity 0,9678 (96,78%).

Wiascicielem lokali niewyodrebnionych jest wylacznie powdd.

dowod:

- zestawienie lokali - k. 92 akt tutejszego sadu o sygn. XII C 419/13,

- elektroniczna ksiega wieczysta,

- wydruki z ksigg wieczystych - k. 24-35,



- zeznania $wiadek J. J.

Powszechnie wiadomym jest wsrod czlonkdéw pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, ze ujawnione w ksiegach
wieczystych udzialy w nieruchomosci wspdlnej przypadajace na poszczeg6lne wyodrebnione lokale nie odpowiadaja
rzeczywistym udzialom w nieruchomosci wspolnej liczonym zgodnie z zasadami wynikajgcymi z ustawy o wlasnos$ci
lokali.

Podczas poszczegélnych glosowan nad uchwalami wspoélnota mieszkaniowa przyjmuje zasade, ze na Miasto (...)
przypada udzial w wysokoSci stanowiacej rdéznice miedzy 100% a sumg udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej
wynikajacg z ksigg wieczystych wszystkich wyodrebnionych lokali.

Pomimo ze taki stan istnieje od wielu juz lat, zaden ze wspdtwlascicieli, jak rowniez sama wspolnota mieszkaniowa,
nie podjeli do tej pory jakichkolwiek dzialan majacych na celu uporzadkowanie tej kwestii.

dowdd:

- zeznania $wiadka P. C.,
- zeznania $wiadka T. G.,
- zeznania $wiadek J. J.

Na zebraniu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w dniu 25 marca 2013 r. poddano pod glosowanie uchwale nr (...) w
sprawie przyjecia planu finansowego i ustalenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécig wsp6lng.

Glosowanie nad ta uchwala odbylo sie na powyzszym zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania glosow.

Pismem z dnia 26 czerwca 2013 r., doreczonym w tej samej dacie, powod zostal zawiadomiony, ze powyzsza uchwata
zostala podjeta, przy czym za jej podjeciem oddano glosy stanowigce 50,23% udzialu w nieruchomosci wspoélnej,
przeciw - 5%, wstrzymalo sie - 2,38%, za$ zrezygnowalo z glosowania - 42,39%.

Przy glosowaniu nad powolana wyzej uchwala przyjeta taka sama zasade liczenia sily glosow jak to opisano powyzej
(4. zgodnie z wielko$cia udzialow wynikajacych z ksiag wieczystych).

Powdd glosowal przeciwko tej uchwale.

dowdd:

- zawiadomienie - k. 4,

- projekt uchwaly wraz z zalacznikiem - k. 5-6,

- uchwatla nr (...) wraz z zalgcznikiem - k. 67-69,
- zeznania Swiadek J. J.

Na zebraniu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, ktore odbylo sie w 2014 r. poddana zostala pod glosowanie uchwala
udzielajaca zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej absolutorium z wykonania planu za 2013 r. Wedlug ustaleni zarzadu
pozwanej podjeto uchwale o udzieleniu zarzadowi absolutorium.

dowod:

- zeznania $wiadek J. J.



Powyzszy stan faktyczny byl w przewazajacej czeéci bezsporny miedzy stronami, a nadto sad ustalil go na podstawie
powolanych wyzej dowodoéw, ktore uznal za wiarygodne.

Po przeprowadzeniu powolanych wyzej dowodow strony o§wiadczyly, ze nie domagaja sie uzupelnienia postepowania
dowodowego (k. 182), a i sad nie dopatrzyl sie podstaw, by postepowanie to uzupehic z urzedu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci, wobec zarzutu sformulowanego przez pozwana, wskazaé nalezy, ze cho¢ z pelnomocnictwa
zalaczonego do pozwu rzeczywidcie nie wynikalo umocowania dla podpisanego pod pozwem pelnomocnika do
reprezentowania powoda w niniejszym postepowaniu, to jednak strona powodowa w toku postepowania uzupelnila
ten brak, zalaczajac do pism z dnia 20 marca 2014 r. i 16 kwietnia 2014 r. prawidlowo udzielone pelnomocnictwa.
To za$ pozwalalo uznaé, ze pozew w niniejszej sprawie zostal prawidlowo zlozony i powdd byl w toku postepowania
nalezycie reprezentowany.

Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nt 80, poz.
903) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowg
wlascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposob
narusza jego interesy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od
dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Pozew w niniejszej sprawie ztozony zostal do sadu przed uplywem powolanego wyzej 6-tygodniowego terminu od dnia
powiadomienia powoda o podjeciu uchwaly (powdd zostal zawiadomiony o podjeciu uchwaly w dniu 26 czerwca 2013
r., za$ pozew wplynal do sadu w dniu 7 sierpnia 2013 r.), a w konsekwencji jego zadanie podlegalo merytoryczne;j
ocenie.

W pierwszej kolejnoSci wskazac nalezy, ze na podstawie znajdujacego sie na k. 92 akt tutejszego sadu o sygn. XII C
419/13 dokumentu stanowigcego zestawienie lokali mieszkalnych usytuowanych sie na nieruchomo$ci, ktérej dotyczy
niniejsze postepowanie ustalonym zostalo, ze powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali polozonych na nieruchomoséci

wynosi 6.084,65 m>. Okolicznoéé ta nie byla sporna we wezeéniej prowadzonych przed tutejszym sadem miedzy tymi
samymi stronami sprawach I C 3427/12 i XII C 419/13 i nie ulegla zmianie do czasu zamkniecia rozprawy w sprawie
niniejszej.

Na podstawie powyzszego zestawienia sad ustalil rowniez, ze na dzien jego wystawienia na nieruchomosci tej
wyodrebnionych bylo 39 lokali (takie tez ustalenia poczynione zostaly w sprawie I C 3427/12, w ktorej sad przyjal, ze
powierzchnia uzytkowa tych wyodrebnionych lokali wynosi 4.164,05 m>).

Na podstawie elektronicznej ksiegi wieczystej sad w rozpoznawanej sprawie ustalil, iz po wystawieniu powolanego
wyzej zestawienia lokali, wyodrebnione zostaly dwa kolejne lokale. Pierwszy z nich to lokal nr 4, przy ul. (...), o

powierzchni 115,70 m'?, dla ktoérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...), zalozona w dniu 8 listopada 2012 r. Drugi

natomiast to lokal nr 7, przy ul. (...), o powierzchni 96,90 m(?, dla ktbérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...),
zalozona w dniu 15 kwietnia 2014 r.

Drugi z powolanych lokali zostal wyodrebniony juz po poddaniu pod glosowanie kwestionowanej w niniejszym
procesie uchwaly, a w konsekwencji nie moégt on by¢ brany pod uwage przy badaniu przebiegu i waznosci tego
glosowania.

Powyzsze oznacza zatem, ze na date podejmowania kwestionowanej uchwaly na nieruchomoséci wyodrebnionych byto

40 lokali, ktérych laczna powierzchnia uzytkowa wynosila 4.279,75 m” (4.164,05 m” + 115,70 m>). Skoro zatem powod
jest wylacznym wlascicielem lokali niewyodrebnionych, na date tej uchwaly powierzchnia przypadajacych mu lokali



wynosila 1.804,90 m® (6.084,65 m” - 4.279,75 m?), co stanowilo 29,66% caloéci powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali.

Majac powyzsze na uwadze uznaé nalezy, ze przyjmowanie przez pozwana, iz powodowi przysluguje udzial w
nieruchomoéci wspoélnej wynoszacy 3,22% jest oczywiScie bledne. Zadaniem sadu w rozpoznawanej sprawie bylo
dokonanie oceny skutecznos$ci podjecia kwestionowanej uchwaly po uprzednim ustaleniu udzialow wiascicieli lokali
we wspotwlasno$ci nieruchomosci zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Skoro zatem, jak to wyzej wskazano, powierzchnia uzytkowa niewyodrebnionych lokali stanowigcych wlasno$c
powoda stanowila 29,66% ogdlnej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, a powierzchnia uzytkowa lokali
stanowigcych odrebna wlasno$é - 70,34% (100% - 29,66%) powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, to w tych samych
proporcjach powdd oraz wlaSciciele lokali wyodrebnionych posiadajg udzialy we wspolwlasnoSci nieruchomosci
wspolnej (art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali).

Podkresli¢ jednocze$nie nalezy, ze sprzeczne z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali okre§lenie w umowach o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali udzialéw w nieruchomos$ci wspélnej (jak ma to miejsce w rozpoznawanej
sprawie co do niektorych z wyodrebnionych lokali) skutkuje niewazno$cig w tym zakresie postanowiefi umownych,
w ktorych miejsce wchodza uregulowania ustawowe (art. 58 § 11 3 k.c., por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia
14 marca 2002 r., IV CKN 896/00).

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 2 powolanej ustawy, do powstania odrebnej wlasnosci lokalu, na podstawie zawartej w
tym przedmiocie umowy z wlascicielem nieruchomosci, niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej, ktory ma charakter
konstytutywny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia g listopada 2011 r., II CSK 104/11). Nalezy jednak zaakcentowac,
ze konstytutywno$¢ wpisu do ksiegi wieczystej dotyczy wylacznie powstania prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, a
nie prawa akcesoryjnego, jakim jest udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu we wspotwlasno$ci nieruchomosci
wspolnej. W tym zakresie wpis w ksiedze wieczystej ma charakter jedynie deklaratywny. I cho¢ korzysta on z
domniemania jego zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece - Dz. U. 2013.707 j.t.), to jednak jest to domniemanie wzruszalne (praesumptio iuris tantum),
ktore moze by¢ obalone w kazdym postepowaniu (a nie tylko w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
7 rzeczywistym stanem prawnym).

Zwazywszy na powyzsze, w rozpoznawanej sprawie sad miat nie tylko prawo, ale i obowigzek ustalenia rzeczywistego
stanu prawnego co do wielko$ci udzialow powoda i innych wspotwlascicieli w nieruchomosci wspolnej i w wyniku
tych ustalen przesadzi¢, czy zaskarzona uchwala uzyskala wymagang wiekszo$¢ w Swietle unormowania z art. 23 ust.
2 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym uchwaly zapadaja wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug
wielko$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Godzi sie zauwazy¢, co potwierdzila choéby §wiadek J. J., Ze co do glosowania
nad zaskarzona uchwala nie podjeto uchwaly, by na kazdego z wlascicieli przypadal jeden glos. Taki sposob glosowania
nie wynikal rowniez z umowy.

Co istotne, nie bylo przy tym potrzeby ustalania dokladnej wysoko$ci udzialow we wspdltwlasnosci w stosunku
do wszystkich bioracych udzial w glosowaniu wlascicieli wyodrebnionych lokali. Nie bylo bowiem sporne miedzy
stronami, ze glosy za uchwala oddane zostaly jedynie z tej grupy wlascicieli lokali, zas powod glosowal przeciwko
tej uchwale. To za$§ pozwala na ustalenie, jaka ilos¢ gloséw w glosowaniu, mierzong rzeczywistymi udzialami we
wspolwlasnosci, uzyskala przedmiotowa uchwala.

Z zawiadomienia z dnia 26 czerwca 2013 r. (k. 4) wynika, ze wedlug udzialéw wynikajacych wylgcznie z tresci ksiegi
wieczystej zaskarzona uchwala uzyskala wiekszo$¢ 50,23%. Gdyby glosy te liczy¢ wedlug udzialow ustalonych w
oparciu o rzeczywisty stan prawny, za uchwalg padlo jedynie 36,5% glosow, co wynika z nastepujacego rownania:

X -0,7034



0,5023 — 0,9678
X =0,7034 X 0,5023 : 0,9678

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze powyzsze wywody oraz sposob wyliczen odpowiadaja tym przyjetym przez Sad
Apelacyjny w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 stycznia 2014 r. (sygn. I ACa 1184/13), wydanego w
sprawie prowadzonej miedzy tymi samymi stronami, a dotyczacej wcze$niej podjetej przez te wspolnote mieszkaniowa
uchwaly.

Majac zatem na uwadze, ze za podjeciem zaskarzonej uchwaly padlo jedynie 36,5% gloséw, oznacza to, ze uchwala
ta nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci. To za$ nakazuje uzna¢ ja za czynno$¢ nieistniejaca. Przyjmuje sie bowiem w
orzecznictwie, ze przykltadem uchwaly nieistniejacej jest uchwata wspélnoty mieszkaniowej podjeta bez wymagane;j
wiekszosci glosow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05).

Skoro za$ zaskarzona uchwala nie istnieje, wywiedzione powo6dztwo podlegalo oddaleniu. Sad nie moze bowiem
uchyli¢ uchwaly nieistniejacej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/05; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lublinie z dnia 14 marca 2012 r., sygn. I ACa 88/12).

Niezaleznie od powyzszego uznac nalezy, ze nawet gdyby kwestionowana uchwala zostala podjeta, to i tak wywiedzione
powddztwo podlegaloby oddaleniu, a to z uwagi na okolicznosé, ze nie sposob byloby uchwaly tej uznac za niezgodna z
przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, albo naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng lub w inny sposob naruszajaca interesy powoda.

Po pierwsze wskaza¢ nalezy, ze w uchwale okre$lono jedynie stawki zaliczek, bez odnoszenia ich do powierzchni
poszczegdlnych lokali. Przemnozenie za$§ tych stawek przez powierzchnie poszczegblnych lokali pozwala na
prawidlowe okreslenie kosztow, w jakich partycypowac powinien kazdy z wlascicieli. W toku procesu powdd nie
kwestionowat za$§ samego okreslenia wysokoSci przyjetych w uchwale stawek.

Po drugie natomiast, kwestionujgc przyjety w uchwale plan finansowy na rok 2013 r. powo6d ograniczyl sie jedynie
do zarzucenia mu blednego okreslenia powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (w planie finansowym okreslono ja

na 6.079,70 m>). W ocenie sadu blad w tym zakresie pozostaje jednak bez wigkszego wplywu na same rozliczenia.
W rzeczywisto$ci to wadliwe okreslenie powierzchni lokali powodowalo jedynie obnizenie szacunkowej prognozy
przychodoéw (i to w niewielkim zakresie), a zatem pozostawalo bez wplywu na interesy powoda, nie godzito w zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i nie naruszato przepiséw prawa.

Bez znaczenia pozostawala rowniez podniesiona przez pozwana okoliczno$é, ze w 2014 r. pozwana wspolnota
mieszkaniowa podjela uchwate udzielajaca zarzadowi absolutorium, obejmujgcego réwniez wykonanie zaskarzonej
uchwaly. Okoliczno$é ta w zadnym razie nie powoduje, ze uchylenie zaskarzonej uchwaly nie jest mozliwe. W
przeciwnym wypadku zatwierdzanie przez wspolnote mieszkaniowa odrebng uchwala wykonania innej uchwaly
wykluczaloby mozliwoé¢ jej uchylenia nawet w razie jej sprzecznoéci z prawem, co nie daje sie zaakceptowad.
Niezaleznie od powyzszego zauwazy¢ nalezy, ze - cho¢ nie zostalo to wykazanym - wysoce prawdopodobnym jest, ze
przy podejmowaniu uchwaly o udzieleniu zarzadowi absolutorium przyjeto ten sam wadliwy sposéb liczenia gloséw,
co w przypadku zaskarzonej uchwaly. To za$ nie wyklucza sytuacji, ze réwniez uchwala udzielajaca absolutorium jest
uchwalg nieistniejaca.

Zupekie ubocznie natomiast poddaé¢ nalezy krytyce dzialanie pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej, ktora - majac
Swiadomos¢ bledow w zapisach w poszczegolnych ksiegach wieczystych co do wysokoéci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej - od lat nie podejmuje zadnych efektywnych dzialan majacych na celu uporzadkowanie takiego stanu rzeczy.
Co wiecej, uchybieniami w tym zakresie obarcza powoda, wadliwie ustalajac przy poszczegdlnych glosowaniach
wysoko$¢ udzialu jemu przypadajacego. Istotnym jest przy tym, ze juz w powolanym wyzej wyroku z dnia 22 stycznia
2014 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu wytknal pozwanej nieprawidlowosci w tym zakresie, co jednak nie skutkowato
podjeciem przez pozwang jakichkolwiek dzialan. Podzieli¢ nalezy wyrazona przez ten sad opinie, ze wiasciciele



wyodrebnionych lokali zdaja sie postepowaé w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia spotecznego, probujac
wyciagac korzySci prawne z oczywistych bledoéw powstalych na etapie wyodrebniania wlasno$ci poszczego6lnych lokali.

To majac na uwadze, sad oddalil powbddztwo jako bezzasadne.
Sad nie orzekl o kosztach procesu, albowiem pozwana - ktéra wygrala proces - kosztéw takich nie poniosia.
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