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Rekompensata za naleznosci czynszowe nalezy sie od calosci kwoty
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za jeden miesiac

W przypadku umowy najmu i spelnienia innych
warunkow przewidzianych przepisami ustawy o prze-
ciwdzialaniu nadmiernym opéznieniom w transak-
cjach handlowych - wierzyciel moze naby¢ zaréwno
roszczenie o zaplate odsetek za opdznienie w transak-
cjach handlowych, jak i uprawienie do rekompensaty
za koszty odzyskiwania nalezno$ci stanowigce (zgod-
nie z ustawg) konsekwencje nabycia prawa do odse-
tek. Nie budzi watpliwosci, ze powddka udostepniata
lokal w miesigcach wskazanych w fakturach, pozwa-
na otrzymywata dokumenty ksiegowe obciazajace ja
obowigzkiem oplat i nie regulowata naleznosci zgod-

nie z umowa w terminach wskazanych w fakturach.
Poniewaz jednak zgodnie z umowg czynsz i pozostate
naleznosci ptacone mialy by¢ w systemie miesiecznym,
to w ocenie Sadu nie bylo przeszkdd, by calg naleznos¢
obja¢ jednym dokumentem ksiggowym, a co za tym
idzie, powddce nie stuzy prawo do rekompensaty od
kazdego z dokumentéw ksiggowych z osobna, lecz od
kazdej rozumianej jako calo$¢ naleznosci czynszowej
za jeden miesigc*.

*Wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia
29 pazdziernika 2020 r. (sygn. akt: VIII GC 159/20)

Kiedy mozna wyrazi¢ zgode na zmian¢ wysokosci udzialow

w nieruchomosci wspolnej

Przepis art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o wlasnosci lokali
dopuszcza podjecie przez wlascicieli lokali uchwaty wy-
razajacej zgode na zmiang wysokosci udzialéw w nie-
ruchomosci wspoélnej. Majac na uwadze, ze wysokos¢
udziatéw w nieruchomosci wspélnej ustalona zgodnie
zart. 3 ust. 3 tej ustawy jest bardzo mocno zwigzana
z powierzchnig lokalu stanowigcego odrebna nierucho-
mos$¢, a wiec z powierzchnig prawa gléwnego — ewen-
tualna zmiana powierzchni lokalu prowadzi¢ bedzie do
zmiany wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej,
czyli do zmiany zakresu prawa majacego status czesci
skladowej. Cytujac tres¢ postanowienia Sadu Najwyz-
szego z 24 listopada 2010 r. sygn. akt II CSK 267/10,
przywola¢ nalezy poglad o dopuszczalno$ci zmiany
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej tylko wowczas,
gdy udzial ten zostalby blednie obliczony. Wowczas taka
pomylka rachunkowa moze by¢ usunig¢ta bez narazenia
jakichkolwiek praw i obowigzkow pozostalych wiasci-
cieli. W innych przypadkach zmiany wielko$ci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej sa niedopuszczalne.

Zmiana udziatéw art. 22 ust.3 pkt 5a ustawy nie
moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na
podstawie uchwaly podjetej przez wiekszos¢ wiasci-
cieli lokali. Czynnosci prawne prowadzace do zmia-
ny wielko$ci udzialéw musza by¢ zaakceptowane przez
wszystkich wlascicieli. W przypadku braku mozliwosci
osiagniecia konsensusu przez wszystkich wiascicieli do-
puszczalne jest poszukiwanie innych rozwigzan, czy to
na drodze sagdowej, czy tez w drodze polubownego roz-

wigzania sporu z udziatem wykwalifikowanego media-
tora (por. postanowienie SN z 24 listopada 2010 r., sygn.
akt IT CSK 267/10, a takze wyrok Sadu Okregowego we
Wroctawiu z 5 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 563/13).
Udzialy te bezposrednio przekladaja si¢ na site
gltoséw oddawanych w trakcie zebran wspdlnoty
mieszkaniowej. Sytuacja, w ktorej jeden z wlascicieli
dysponowalby wiekszoscig udziatéw, powodowataby, ze
moglby on kazda uchwate wspolnoty albo akceptowa,
albo uniemozliwia¢ pozostalym mieszkaricom wdraza-
nie przez nich zaplanowanych przedsiewzie¢ w ramach
zarzadu nieruchomoscig wspélng. Paralizowatoby to
dzialalno$¢ zaréwno zarzadu, jak i calej wspdlnoty.
Wrhasciciel majacy wiekszos¢ udziatéw moglby forsowac
swoje pomysly, a blokowac inne, utrudniajac realizacje
praw i obowigzkow wiascicieli lokali oraz zarzad nieru-
chomoscig wspdlng. Okolicznos¢ ta winna by¢ wyraznie
zaakcentowana i przyjeta jednomyslnie przez wszyst-
kich wlascicieli, ktérzy w formie uchwaly wyraza zgode
na zmniejszenie swoich udzialéw w czesciach wspol-
nych na rzecz innego wiaciciela lokalu. Niekoniecznie
sam fakt wylaczenia spod nieruchomosci wspdlnych
czesci korytarza mogt mie¢ dla nich znaczenie, co kon-
sekwencje tej czynnosci bezposrednio rzutujace na
zmiany udzialéw, a tym samym wielkosci glosow*.

*Wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie I Wydziat
Cywilny z dnia 29 wrze$nia 2020 r. (sygn. akt: I C
257/20)
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