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Niniejszym wnosze o podjecie dziatari — w trybie pilnym — zmierzajacych do aktuahzacjl, korekty
udzialéw w nieruchomeosei wspélnej.

O Zle wyliczonych udziatach wlascicieli/wspétwlascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej
informowatem 2 lata temu:

Ad. pkt2

Obecny na zebraniu Pan Mirostaw Zelechowski poinformowal zebranych, ze udzialy
w nieruchomosci wspdlnej s3 wyliczone m‘eprawid!owo Przedstawil tym samym szczegélowe
zestawienie powierzchni lokali oraz udzialéw z nimi zwiazanych z prawidlowym ich wyliczeniem.
(zalacznik do protokotu). [- - -]

Zrédlo: Protokol 2/2015 = zebrania Wspohwlascicieli Wspoinoty Mieszkaniowej
przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie z dnia 5 listopada 2015 r.

Pomimo pelnej wiedzy w tym zakresie oraz o konsekwencjach wynikajgcych z nieprawidlowo
wyliezonyeh udzialéw Zarzad Wspélnety Mieszkaniowej do tej pory nie podjal Zadnyeh ezynnosei
w tym zakresie.

W sSwietle powyzszego wniosek jest jak najbardziej zasadny i wymagajacy natychmiastowej
realizacji.

Do wiadomosei:

1. Wiasciciele lokali wyodrebnionych nr 1, 2, 4, 5A
Wspétwlasciciele lokali wyodrebnionych nr 3, 6, 7, 9
Wihasciciel lokali niewyodrebnionych Gmina Olsztyn — za posrednictwem ZliBK
Komornik Sgdowy Roman Kopaniarz sygn. akt Km 42/15 oraz Km 678/17
Sad Rejonowy w Olsztynie: sygn. akt X Ne 56/17 oraz X € 2258/17
Zarzgdea Administrator BOWM w Olsztynie — Pani I. Jancewicz-Bielawska
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Olsztyn dnia 12 grudnia 201 7r.

ZARZADZANIE | ADMINISTROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI
BIUAO OBSLUG!H WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
lzabela Jancewicz-Bieiawska
10-271 OLSZTYN, ul. Jagielloriska 2/1
tel. BO 651 22 11; NIP T39-186-BR-B6

Pan

Mirostaw Zelechowski
ul. Okrzei 20m 7
Olsztyn 10-266

BowM/020 26 1017

Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowe] przy ul. Okrzei 20w Olsztynie w imieniu
Zarzadu informuje, ze wniosek Pana o aktualizacje udzialéw w nieruchomodci Okrzei 20 w
Olsztynie zostanie ujety w porzadku zebrania rocznego wszystkich wlascicieli w 2018r.
Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie na dzien dzisiejszy nie dysponuje
srodkami finansowymi na zlecenie takiej ushugi.

O terminie zebrania rocznego Wspélnoty zostanie Pan poinformowany odrebnym pismem.

PE NIK WSPOLNOTY

A NIERUCHOMOSC
mgr i Jancewicz-Bielmvska

DZIENNIK USTAW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dz.U. 1994 Nr 85 poz. 388

USTAWA
z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali

Art. 2. ust. 6.

W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktérych
mowa w ust. 5, dokonuje si¢, zgodnie z wymogami przepisOw prawa
budowlanego, na koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, o
ile strony umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu nie
postanowity inacze;j.

http://okrzei20olsztyn.pl e-mail: okrzei20olsztyn@wp.pl Strona2z5



http://okrzei20olsztyn.pl/
mailto:okrzei20olsztyn@wp.pl

Art. 29. ust. 1b.

Zarzad lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomo$cia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany
sporzadzi¢ protokdt przejecia nieruchomosci 1 jej dokumentacji
technicznej  (budowlanej, powykonawczej 1 ksiazki  obiektu
budowlanego) w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, przechowywac
dokumentacje¢ techniczng budynku oraz prowadzi¢ i aktualizowaé spis
whascicieli lokali i przypadajacych im udzialéw w nieruchomosci
wspolnej.

ust. 1c.

Zarzad lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomos$cia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany do
podjecia czynnosci zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji
dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztow zwigzanych z
opracowaniem lub aktualizacjg tej dokumentacji.

ust. 1d.

Jezeli uchwata wiascicieli lokali nie stanowi inaczej, koszty opracowania
lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku obcigzaja:

1) do czasu wyodr¢bnienia wlasno$ci  ostatniego lokalu -
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci;

2) po wyodrgbnieniu wlasnosci ostatniego lokalu — wszystkich
wiascicieli lokali w czesciach odpowiadajacych ich udziatlom w
nieruchomosci wspoélnej.

Art. 31.
Zebrania ogotu wiascicieli lokali:

a) mogg by¢ takze, W razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub
zarzadceg, ktoremu zarzad nie-ruchomoscia wspolng powierzono w
sposob okreslony w art. 18 ust. 1,

b) zwotywane sg na wniosek wiascicieli lokali dysponujgacych co
najmniej 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspolnej przez zarzad lub
za-rzadce, ktoremu zarzad nieruchomos$cia wspolng powierzono w
sposob okreslony w art. 18 ust. 1.

Wyrwane z kontekstu — mys$li nieuczesane — sobie a muzom

Natomiast podstawa dokonania wyliczenia [udzialow] jest dokumentacja techniczna budynku

zwana ,,Inwentaryzacja architektoniczno — budowlang”, ktéra na rzutach poszczegdlnych
kondygnacji budynku przedstawia potozenie lokalu wraz z pomieszczeniami do niego

przynaleznymi, ich opis i powierzchnie. Niezbedny jest tez arkusz danych ewidencyjnych
lokali sporzadzony przez administracje nieruchomosci. ..

Domniemywa si¢, ze prawa sg wpisane do ksiggi wieczystej zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym, zas te, ktore zostaty z niej wykreslone, nie istniejg. Zasada ta dotyczy takze wszelkiego
rodzaju ujawnionych w ksiedze wieczystej praw rzeczowych, osobistych i roszczen. Dlatego mowi
si¢ o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Z tego tytutu prawa czytelnika, ktéry nabedzie
nieruchomos$¢, beda chronione. Rekojmia polega na tym, ze kupujac dom od osoby, ktora jest do
ksiegi wieczystej wpisana jako wlasciciel, wieczysty uzytkownik lub inny uprawniony, pan Jan
nabywa wtasnos$¢ lub prawo rzeczowe nawet wtedy, gdy stan ujawniony w ksi¢dze nie jest zgodny
z rzeczywistym stanem prawnym, bo faktycznie wlascicielem jest inna osoba. Taka sytuacja ma
jednak miejsce tylko wtedy, gdy nabywca dziatal w dobrej wierze, czyli nie wiedziat i nie mogt
si¢ z latwoscig dowiedzie¢ o tej niezgodno$ci. Jednakze w razie udowodnienia ztej wiary
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rzeczywisty wiasciciel moze spowodowac uznanie umowy za bezskuteczng lub wystgpi¢ o
odszkodowanie.

Zawsze si¢ jednak moze zdarzy¢, ze wystapi niezgodno$¢ migdzy stanem prawnym nieruchomosci
a wpisem w ksiedze wieczystej. Wtedy tres¢ ksiggi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto kupit dom od
osoby wpisanej jako wiasciciel. Aby jednak unikna¢ nietrafionego zakupu, warto w niej sprawdzi¢
nie tylko, kto jest wlascicielem nieruchomosci, ale takze zapisy obejmujace okreslone roszczenia
1 ostrzezenia. Mogg tam np. zosta¢ ujawniane prawo najmu, dzierzawy, odkupu lub pierwokupu,
dozywocia, a takze roszczenia z umowy przedwstepnej o przeniesienie wihasnosci albo
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego.

Oproécz tego wpisane sg tez roszczenia wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci przez wspotwlascicieli lub wieczystych uzytkownikow, a takze roszczenia
wspotwlasceicieli wylaczajgce uprawnienia do zniesienia wspotwlasnosci. Powinno tez zostaé
wpisane ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z tej nieruchomosci, dla ktdrej jest ona prowadzona,
oraz wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka.

W czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialdow muszg bra¢ udziat wszyscy
wiasciciele lokali. W takim tonie wypowiadajg si¢ tez S. powszechne w uzasadnieniu swych
rozstrzygnie¢ opartych na podobnych, a niekiedy wrecz tozsamych, co w niniejszej sprawie,
stanach faktycznych (vide w szczegdlnosci wyrok SA w Lodzi z dnia 31 stycznia 2013 roku w
sprawie I (...), oraz wyrok SA w Warszawie z dnia 10 stycznia 2013 roku w sprawie VI (...), wyrok
SA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2012 roku w sprawie I (...)).

Z tresci uzasadnienia tych orzeczen w sposob jednoznaczny wynika, ze w drodze uchwaly
wigkszo$ciowe] wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ skorygowana zmiana wysokosci udziatéw w
nieruchomos$ci wspolnej wynikajaca czy bedaca konsekwencjg jedynie biedu technicznego —
rachunkowego, pomiarowego - popetnionego przy ustalaniu tych udziatow. Chodzi tu wigc o taka
zmiang, ktorg dokonuje si¢ w drodze zwyklej operacji matematycznej przez nowe obliczenie
utamka. Przepis art. 22 ust. 3 pkt 5a nie bgdzie miat natomiast zastosowania w sytuacji, w ktorej
zachodzi potrzeba zmiany wysoko$ci udziatlow nie z powodu bt¢dnie obliczonego udziatu, ale w
zwigzku z tym, Ze nastgpuje ingerencja w prawa wiascicielskie innych cztonkow wspolnoty.
Orzecznictwo Sadéw w tej materii jest konsekwentne, ze zmiana taka nie miesci si¢ wylacznie
tylko w skorygowaniu pomyitki rachunkowej i nie moze by¢ naprawiona poprzez zwykla operacje
matematyczng, lecz jako zmiana stanu prawnego nastgpi¢ moze tylko w drodze umowy zawartej
w formie aktu notarialnego przez wszystkich cztonkow wspdlnoty, a w razie sporu, w drodze
orzeczenia sgdu wydanego na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

Wracajac na grunt niniejszej sprawy, nie budzi watpliwosci, ze zaskarzona uchwata, ktéra okresla
udzialty w czgéci wspolnej w innej niz dotychczas wielkos$ci 1 niz ujawnione w ksiggach
wieczystych, stanowi bez watpienia ingerencj¢ w prawo wilasno$ci wilascicieli, zwlaszcza ze
zmiana wysokosci tych udzialow jest nastgpstwem innego okreslenia powierzchni lokali
stanowigcych wilasno$¢ powoda. Doliczenie do powierzchni lokali powoda powierzchni
stanowiacej dotychczas czgs¢ powierzchni nieruchomos$ci wspolnej prowadzi jednocze$nie do
zmiany udzialéw poszczegdlnych cztonkéw wspdlnoty w nieruchomosci wspolne;.

Zmiana w wysokos$ci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest wiec tu jedynie Sprostowaniem
btedu w obliczeniach, ale ma charakter merytoryczny. O ile wigc sama idea czy motywy jakimi
kierowata si¢ strona pozwana uchwalajac uchwatg o takiej a nie innej tresci sa zrozumiale, to
jednak skorygowanie ujawnionych nieprawidlowos$ci, nie moze nastgpi¢ w trybie przez nig
zastosowanym. Strona pozwana winna rozwazy¢ sporzadzenie aktualnej inwentaryzacji, a
nastepnie wystgpienie o zawarcie w formie aktu notarialnego ze wszystkimi cztonkami wspolnoty
umowy o okreslenie w inny sposob udziatow w powierzchni lokali i w cze$ci nieruchomosci
wspolnej.

W przypadku braku jednomyslnos$ci czlonkéw wspdlnoty w tej kwestii, do rozwazenia pozostaje,
podjecie uchwaty o upowaznieniu zarzadu do wystgpienia do sagdu z powodztwem o ustalenie
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
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Nie negujac wiec, iz w istocie, by¢ moze korytarz jak i pozostate przynaleznosci (kuchnia, toaleta)
nie powinny stanowi¢ czgsci wspoélnej, ale wchodzi¢ w sktad lokalu, skoro poza wtascicielem
danego lokalu, nikt z pozostatych cztonkow wspdlnoty z nich nie tylko nie korzysta, ale nie ma
nawet takiej mozliwosci, to jednak uporzadkowanie tych kwestii, rzutujacych niewatpliwie na
Sposob rozliczen kosztéw zarzgdu nieruchomos$cig wspolng, nie moze nastgpi¢ w drodze uchwaty
wigkszosciowej. W tej sytuacji nalezato uzna¢, ze zmiana wielkosci udziatow w nieruchomosci
wspolnej jedynie formalnie miescita si¢ ramach art. 22 ust. 3 pkt Sa cyt. wyzej ustawy, ze wzgledu
jednak na skutki wywierajace wplyw na sfer¢ praw i obowigzkow wiascicieli lokali nie mogta by¢
traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaty podjete] przez wigkszos¢
wilascicieli.

Z tych wzgledow Sad uznal, ze zaskarzona uchwata jest niezgodna z przepisami ustawy o
wilasnosci lokali i dlatego podlega uchyleniu, o czym orzeczono jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Na koniec, na marginesie nalezy doda¢, ze nieprawidlowym jest tez zaokraglanie wysokosci
udzialow, tak jak to uczynita w zaskarzonej uchwale strona pozwana. Kwestia ta pozostaje jednak
poza gldwnym nurtem rozwazan stanowigcych podstawe niniejszego orzeczenia.

Podkresli¢ jednoczes$nie nalezy, ze sprzeczne z przepisami ustawy o wtasnosci lokali okreslenie w
umowach o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali udziatéw w nieruchomosci wspdlnej (jak ma
to miejsce w rozpoznawanej sprawie co do niektorych z wyodrgbnionych lokali) skutkuje
niewaznos$cia w tym zakresie postanowien umownych, w ktoérych miejsce wchodza uregulowania
ustawowe (art. 58 § 1 i 3 k.c., por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV
CKN 896/00).

Sad skrytykowal dzialanie wspolnoty mieszkaniowej, ktora majac Swiadomos¢
bledéow w zapisach w poszczegolnych ksiegach wieczystych co do wysokosci
udzialow w nieruchomosci wspodlnej od lat nie podejmuje zadnych efektywnych
dzialan majacych na celu uporzadkowanie takiego stanu rzeczy.

Wilasciciele wyodre¢bnionych lokali zdaja si¢ postepowac¢ w sposob sprzeczny z
zasadami wspolzycia spolecznego, probujac wycigga¢ korzysci prawne z
oczywistych bledow powstalych na etapie wyodrebniania wlasnosci
poszczegolnych lokali.

KODEKS CYWILNY:

Art. 58.

8 1. Czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na celu obejscie ustawy jest
niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten,
1Z na miejsce niewaznych postanowien czynnos$ci prawnej wchodza odpowiednie
przepisy ustawy.

8 3. Jezeli niewazno$cig jest dotknigta tylko cze$¢ czynno$ci prawnej, czynno$¢ pozostaje
w mocy co do pozostalych czgsci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez
postanowien dotknietych niewaznos$cig czynnos$¢ nie zostataby dokonana.
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