POSTANOWIENIE

Dnia 18 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Kulczewska-Garcia (spr.)

Sedziowie: SSO Krzysztof Dziedzic

SSO Marcin Miczke

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2014 r. w Poznaniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku Skarbu Panstwa - (...)w W.oraz Wspélnoty (...)na Os. (...)w P.
o zmiane wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspolnej

na skutek apelacji wnioskodawcy Skarbu Panstwa - (...)Jw W.

od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu

z dnia 2 pazdziernika 2013 r. Dz. Kw. (...)- (...), (...)- (.., (.)- (), G-, G- Gy G- Gy G- Gll), (-
(...) (KW nr (...))

postanawia

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé Sqdowi Rejonowemu Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu do ponownego rozpoznania.

SSO K. Dziedzic SSO A. Kulczewska - Garcia SSO M. Miczke

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy (...)w W.i Wspélnota (...)na Os. (...)w P.we wniosku zawartym w akcie notarialnym z 11 lipca 2013 r.,
rep. (...), sporzadzonym przez zastepce notariusza M. S., asesor notarialng N. N., wnieli o:

« sprostowanie dzialu II ksiegi wieczystej gruntowej nr (...)poprzez ujawnienie zmienionego udzialu Skarbu
Paiistwa - (...)oraz zmiany wysoko$ci udzialéw kazdoczesnych wlascicieli wyodrebnionych lokali w nieruchomoéci
wspo0lnej,

» sprostowanie dzialéw I-Sp ksiag wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali w zakresie udzialu we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci oraz czeéciach wspdlnych budynku.

Do wniosku zalaczyli wypis z rejestru gruntéw wydany przez Prezydenta Miasta P.11 lipca 2013 r., protokél notarialny
Zgromadzenia Wspo6lnoty (...)z 22 maja 2013 r., rep. (...)z-cy notariusza M. S., asesor notarialnej N. N., obejmujacy
m.in. uchwale nr (...), oraz rozliczenie udzialéw w nieruchomosci wspolnej wydzielonych lokali w budynku potozonym
na Osiedlu (...)w P..

Postanowieniem z 28 sierpnia 2013 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Poznan - Stare Miasto w Poznaniu
oddalil wniosek.

Na skutek skarg obojga wnioskodawcow na powyzsze orzeczenie - utracito ono moc.



Rozpoznajac sprawe Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu postanowieniem z 2 paZzdziernika 2013 r.

Dz. Kw. (...)- (...), (..)- (), ()= ClY), G- G, G- Gy Go)- Cl)), G- (), Cll)- (.)oddalit wniosek i kosztami
postepowania obcigzyl wnioskodawcow w zakresie przez nich poniesionym.

W uzasadnieniu tego postanowienia Sad pierwszej instancji wskazal, ze w niniejszej sprawie na skutek nieodplatnego
przekazania w dniu 11 lipca 2013 r. przez Skarb Panstwa - (...)stanowiacych jego wlasno$¢ pomieszczen techniczno-

gospodarczych o lacznej powierzchni uzytkowej 232,70 m ? na rzecz czeéci wspélnych nieruchomosci polozonej
na Osiedlu (...)w P.oraz przyjecia tego przeniesienia przez zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej tej nieruchomosci
na rzecz czlonkéw wspélnoty (o§wiadczenie zawarte w akcie notarialnym z 11 lipca 2013 r., rep. (...)notariusza
M. S.), Skarb Panstwa i zarzad Wspdlnoty (...)dokonali réwniez zmiany udzialu Skarbu Panstwa oraz udzialow
w nieruchomosci wspolnej objetej ksiega wieczysta nr (...), zwigzanych z wlasnoScig dotychczas wyodrebnionych
lokali. Dokonanie tych czynno$ci poprzedzone zostalo - stosownie do art. 22 i art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali - podjeciem w dniu 22 maja 2013 r. na zebraniu Wspdlnoty (...)polozonej na Os. (...)
w P., uchwaly nr (...)(zaprotokolowanej przez notariusza), na mocy ktorej wspdlnota mieszkaniowa wyrazila zgode
na nieodplatne przejecie od Skarbu Panstwa wydzielonych pomieszczen techniczno-gospodarczych na rzecz czeéci
wspolnej nieruchomosci, wyrazila zgode na zmiane wysokosci udzialtdbw w nieruchomosci wspdlnej w oparciu o
rozliczenie stanowigce zalacznik do tejze uchwatly oraz udzielila zarzadowi Wspoélnoty pelnomocnictwa do wykonania
uchwaly, w szczeg6lnoéci do zawarcia w imieniu wiascicieli poszczegblnych lokali umowy - oéwiadczenia o zmianie
udzialdéw w nieruchomos$ci wspolnej. Przedmiotowa uchwala podjeta zostala wiekszo$cia glosow, przy czym za
uchwala glosowalo 87,32 % udzialéw, przy braku gloséw przeciw uchwale i braku gloséw wstrzymujacych sie od
podjecia uchwaly. Oceniajac dokumenty dolaczone do wniosku jako podstawa wpisu Sad pierwszej instancji zauwazyt,
ze Sad Najwyzszy analizujac zakres zastosowania art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 listopada 2010 r., II CSK 267/10) stwierdzil, ze dopuszcza on zmiane
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w drodze uchwaly podjetej wiekszoScia gloséw wlascicieli lokali tylko wowcezas,
gdy udzial ten obliczony zostal zgodnie z metoda wyrazong w art. 3 ust. 3 u.w.l, jednakze obliczenia dokonane
zostaly blednie i zachodzi potrzeba dokonania sprostowania. Pomylka rachunkowa podlega woéwczas usunieciu bez
ingerencji w sfere praw i obowigzkow wlascicieli lokali. Dopuszczalno$¢ decydowania w drodze uchwaly podjetej
wiekszoscia gloséw o wielkoSci udzialdbw w nieruchomosci wspolnej, w sytuacji gdy oznaczaloby to jednocze$nie
ingerencje w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, nalezy wykluczyé. Zmiana wysoko$ci udzialow w nieruchomoéci
wspolnej dokonana na skutek zmiany stanu prawnego nie jest sprostowaniem bledu w obliczeniach, ale ma charakter
merytoryczny. W powstalej przeto sytuacji zmiana udzialéw w nieruchomosci wspoélnej tylko formalnie mieéci
sie w uregulowaniu art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o wlasnos$ci lokali, jednakze ze wzgledu na skutki wywierajgce
wplyw na sfere praw i obowiazkoéw wlascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na
podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$é wlascicieli. W czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokosci
udzialow w nieruchomosci wspolnej muszg wzigé udziat wszyscy wlasciciele lokali. Powyzsza analiza doprowadzila
Sad Rejonowy do wniosku, Ze w niniejszej sprawie do zmiany udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej wymagana byta
umowa wszystkich wlascicieli lokali. Sad ten zaznaczyl rowniez, ze rozpoznajac wniosek o wpis sad bada jedynie tre$é
i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej (art. 626 882 k.p.c.). Jednakze
ograniczenie kognicji sadu wieczystoksiegowego nie oznacza, ze sad ten zwolniony jest od obowiazku badania
materialnej skuteczno$ci czynnoSci stanowigcej podstawe wpisu (postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 listopada
2010 1., I CSK 267/10). Czynno$¢ prawna, ktéra w okoliczno$ciach sprawy byta uchwala wlascicieli wraz ze ztozonym
przez pelnomocnikoéw w wykonaniu tejze uchwaly o§wiadczeniem, winna by¢ przez sad wieczystoksiegowy zbadana
nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, ale pod katem zdatnoS$ci do wykonania oczekiwanych skutkdw prawnych.
Ponadto przy czynnos$ciach dokonywanych przez pelnomocnika sad wieczystoksiegowy uprawniony jest do badania
prawidlowosci jego umocowania. Na gruncie art. 6 u.w.l. przyjmuje sie, ze wspélnota mieszkaniowa ma podmiotowosc
prawna. Zakres przyznanej tym przepisem zdolnoSci prawnej, a zatem i zdolnoéci do czynno$ci prawnych jest
jednak ograniczony do praw i obowiazkow zwiagzanych z zarzadzeniem (administrowaniem) nieruchomoscia wsp6lna
(uchwala Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/69). Czynnosci dokonane ponad
zakres przyznanej podmiotowosci, czyli bez kompetencji do tego, poczyta¢ nalezy za niewazne. Zdaniem Sadu



pierwszej instancji, udzielone czlonkom zarzadu Wspélnoty na podstawie art. 22 ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 3 u.w.L
pelnomocnictwo nie stanowitlo w okoliczno$ciach sprawy nalezytego umocowania do zlozenia w imieniu wlasciciela
lokalu wniosku o dokonanie zmian wpiséw istniejacych w ksiedze wieczystej urzadzonej dla nieruchomosci lokalowe;j.
Na marginesie Sad Rejonowy wskazal, ze w przedmiotowej sprawie czlonkowie Zarzadu Wspdlnoty musieliby
legitymowac sie pelnomocnictwem udzielonym na zasadach ogélnych. Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy na

podstawie art. 626 ° k.p.c. oddalil wniosek.

Apelacje od tego postanowienia zlozyt wnioskodaweca (...)w W., zaskarzajac je w calo$ci i wnoszac o jego zmiane przez
uwzglednienie wniosku. Skarzgcy zarzucik:

1) naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali przez przyjecie, ze dokonana
w akcie notarialnym z 11 lipca 2013 r., rep (...)zmiana wysokoéci udzialtbw w nieruchomosci wspdlnej nie moze
by¢ zrealizowana na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali, lecz wymaga umowy wszystkich
wiadcicieli lokali,

2) naruszenie art. 626° k.p.c. przez przyjecie, ze akt notarialny z 11 lipca 2013 r., rep. (...)nie moze stanowié¢ podstawy
wnioskowanych wpiséw w zakresie zmiany wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Skarzacy podkreélil, ze powolane przez Sad pierwszej instancji postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 listopada
2010 r., I CSK 267/10 zapadlo na tle innego stanu faktycznego i nie moze mieé zastosowania w niniejszej sprawie.
W postanowieniu tym Sad Najwyzszy wykluczyt mozliwo$¢é decydowania w drodze uchwaly wiekszoSci wlaScicieli
lokali o wielko$ci udzialu w nieruchomoséci wspolnej tylko wowcezas, gdy oznaczaloby to jednocze$nie ingerencje w
prawo gléwne, tj. w prawo odrebnej wlasnoéci lokalu. W niniejszej sprawie zmiana wielko$ci udzialébw w nieruchomo
wspoOlnej jest tymczasem skutkiem przejecia do czeSci wspolnej samodzielnych lokali Skarbu Panstwa, stanowiagcych
pomieszczenia techniczne i gospodarcze i nie laczy sie ze zmiana powierzchni wyodrebnionych dotad lokali oraz
w zaden sposéb nie stanowi ingerencji w prawo wlasno$ci tych lokali. Tym samym nie jest wylaczona mozliwoéc
dokonania zmian wysoko$ci udzialébw na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja wnioskodawcy zaslugiwala na uwzglednienie.

Zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U.
z 2000 1. Nr 80, poz. 903 ze zm.), powolywanej ponizej jako ,,u.w.l.”, byl trafny. W realiach niniejszej sprawy
zmiana wielkoéci udzialbw w nieruchomosci wspolnej nie wigzala sie, jak to przyjat Sad Rejonowy, z ingerencja w
zakres prawa wlasnoS$ci wlascicieli wyodrebnionych lokali, stad nie wymagala dla swej wazno$ci umowy wszystkich
wlaécicieli. WlaSciciele odrebnych lokali nie zostali bowiem ograniczeni w zakresie przystugujacego im prawa
glownego a ingerencja dotyczyla jedynie nieruchomosci wspoélnej, ktorej funkcja w stosunku do prawa gtéwnego
(jakim jest odrebna wlasnoé¢ lokalu) ma charakter stuzebny, co potwierdza art. 3 ust. 1 u.w.l. stanowiac, ze udzial w
nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwigzanym z wlasnoscia lokali.

Podzielajac powolane przez Sad Rejonowy stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 listopada
2010 r., II CSK 267/10, LEX 738095 nalezy jednak stwierdzi¢, ze w niniejszej sprawie okoliczno$ci faktyczne
dotyczace zmiany wielko$ci udzialéw przedstawiaja sie odmiennie, anizeli w powotanym judykacie, co wyklucza jego
bezposrednie odniesienie do realiow rozpoznawanej sprawy.

W sprawie bedacej przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego jeden z wlascicieli odrebnego lokalu zostal czeSciowo
pozbawiony przystlugujacego mu prawa, gdyz umniejszono powierzchnie jego lokalu (wykreslajac 2 loggie i
umniejszajac wielko$¢ powierzchni lokalu) a w konsekwencji réwniez zmniejszono warto$¢ licznika ulamka
okre$lajgcego jego udzial w nieruchomosci wspoélnej. Sad Najwyzszy zakwalifikowal taka zmiane wielko$ci udzialow
jako ingerencje w prawo gléwne, tj. odrebna wlasno$¢ lokalu i uznal ja za niedopuszczalng podkreslajac, ze



prowadziloby to do akceptacji mozliwo$ci decydowania wiekszoécia glosdéw wlascicieli lokali o wielkoSci prawa, ktore
przystuguje jednemu z nich.

W niniejszej sprawie zmiana wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej jest rezultatem przekazania przez jednego
ze wspoOtwlascicieli (...)w W.na rzecz czesci wspdlnych nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...)pomieszczen

techniczno-gospodarczych i weztéw cieplnych o lacznej powierzchni 232,70 m ®. Pomieszczenia te, ze wzgledu
na swoje przeznaczenie i sposéb wykorzystywania, w oczywisty sposéb nie moga stuzy¢ do uzytku tylko jednego
z wlaScicieli wyodrebnionych lokali, lecz stuza calej nieruchomosci wspoélnej. Przekazanie ich przez jednego ze
wspotwlasceicieli na rzecz czesci wspo6lnych ma na celu doprowadzenie do tego, aby wielko$é udzialow poszczegbdlnych
wlaécicieli lokali odpowiadata sposobowi obliczenia wskazanemu w art. 3 ust. 3 u.w.l. Skoro pomieszczenia wezléw
cieplnych nie stluza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali, to w Swietle art. 3 ust. 2 u.w.l. stanowia nieruchomo$c
wspolna i nie moga by¢ uwzgledniane przy ustalaniu wielko$ci ulamka, okreslajacego wielkos¢ udzialu. W istocie
W niniejszej sprawie zmiana wysokoéci udzialow w nieruchomosci wspoélnej dokonana w akcie notarialnym z 11
lipca 2013 r., rep. (...)sluzy sprostowaniu blednie obliczonych udzialbw w nieruchomoéci wspoélnej, doprowadzeniu
do tego, aby odpowiadaly one sytuacji modelowej, przewidzianej w art. 3 ust. 3 u.w.l, z uwzglednieniem, ze
pomieszczenia nie stuzace do indywidualnego uzytku wlascicieli nie moga by¢ wziete pod uwage przy okre$laniu
wielko$ci mianownika ulamka okreslajacego udzial w nieruchomosci wspolnej, gdyz nie wchodzg w sklad wielkoSci
odniesienia, tj.lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi”,
tylko stanowig nieruchomo$é wspolng w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. W niniejszej sprawie warto$¢ mianownika w
ulamku okre$lajacym wielko$é udzialu od poczatku, tj. od wyodrebnienia pierwszego lokalu, nie powinna uwzgledniaé

powierzchni pomieszczen techniczno-gospodarczych i wezléw cieplnych (232,70 m ?), skoro nie stuzyly one do
wylgcznego uzytku zadnego z wlascicieli wyodrebnionych lokali.

Zmiana dokonana w akcie notarialnym z 11 lipca 2013 r., rep. (...)nie wigzala sie z uszczupleniem jakiegokolwiek
innego prawa odrebnej wlasno$ci lokalu, anizeli Skarbu Panstwa (...), ktéry to wiasciciel przystepujac do aktu
notarialnego z 11 lipca 2013 r., rep. (...)wyrazil na to jednak zgode. Pozostali wlasciciele wyodrebnionych lokali
w zaden sposob nie doznali umniejszenia ich praw. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, uszczuplenie za aprobata
wlascicieli wyrazona w uchwale, nieruchomosci wspoélnej, nie narusza przepiséw odnoszonych do wspotwlasnosci w
nieruchomoéci wspdlnej (por. art. 3 ust. 112 u.w.l.), chyba ze doszloby do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
albo nieusprawiedliwionego pokrzywdzenia czlonka wspolnoty mieszkaniowej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 5 pazdziernika 2012 r.,, I ACa 1357/11, LEX nr 1281087). Tym bardziej zatem nie narusza
praw indywidualnych poszczegélnych wiascicieli wyodrebnionych lokali powiekszenie nieruchomosci wspélnej o
powierzchnie, ktora - z uwagi na sposob jej wykorzystywania i przeznaczenie - winna do niej od poczatku przynalezeé,
a dotychczas stanowila cze$é przydzielona jednemu z wlascicieli. Zmiana dokonana w akcie notarialnym z 11 lipca 2013
r., rep. (...)nie dotyczyla praw odrebnej wlasnosci lokalu, tylko nieruchomosci wspolnej. W realiach niniejszej sprawy
zmiana wielko$ci udzialéw nie wymagala umowy wszystkich wlascicieli, wystarczajgce w tym wzgledzie byto wyrazenie
przez wiladcicieli lokali w drodze uchwaly zgody na dokonanie czynnoéci oraz udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa
do zmiany wysoko$ci udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolne;.

Sad Rejonowy blednie ocenil, ze w niniejszej sprawie zmiana wysokoS$ci udzialow mogta nastapi¢ tylko w drodze
umowy wszystkich wlascicieli. W rezultacie oddalil wniosek o wpis nie badajac merytorycznej tresci aktu notarialnego
z 11 lipca 2013 r., rep. (...), co oznacza, ze nie rozpoznal istoty sprawy. Powodowalo to konieczno$é uchylenia
zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania na
podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Rejonowy dokona oceny, czy akt notarialny z 11 lipca 2013 r., rep. (...), zawierajacy
zmiane wysoko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej, jak réwniez zalaczone do wniosku dokumenty, spelniaja pod
wzgledem formy i tre$ci warunki umozliwiajace wpis zgodnie z wnioskiem.

SSO K. Dziedzic SSO A. Kulczewska - Garcia SSO M. Miczke



