Metody ustalania udziatow wtascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej

wspolnoty mieszkaniowej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20

Podstawa prawna:

Art. 1a

Ustawy o wlasnosci lokali [Stosowanie przepisow do wspotwlascicieli]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze
wspotwladciciela lokalu w czg$ciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16.

Art. 3 ust.

ust. 3a

ust. 7

3 Ustawy o wilasnosci lokali [Udzialy w nieruchomosci wspdlnej]

Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych
lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi.

Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej
wspolwlasciciela lokalu w czegsciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci
jego udzialu we wspodtwlasnosci lokalu i wielkosci udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal

W budynkach, w ktérych nastgpilo wyodrebnienie wlasnosci co najmniej jednego
lokalu i ustalenie wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspoélnej bez uwzglednienia
powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposéb inny niz okreslony w ust. 3,
a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci
wspolnej w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sig
zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspoélnej takie, jak przy wyodrebnieniu
pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego nie stosuje sig, jezeli wszyscy
wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci dokonaja
w umowie nowego ustalenia wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Wykaz lokali wyodrebnionych, ich powierzchnie, udzialy - wedhug Ksigg Wieczystych

Tabela 1
Lp. Nr Data o . Nr . Powierzchnia Ud?ial
lokalu | wyodrebnienia Ksiegi Wiecz. w m? w K$. W.
1. 7 3 mar 1982 r. OL10/00026222/3 89,91 14/100
2. 6 16 sie 1990 r. OL10/00033409/0 66,49 10/100
3. 3 12 lip 1991 r. OL10/00034567/2 99,66 15/100
4. 9 181ip 1991 r. OL10/00034568/9 78,69 12/100
5. 4 16 gru 1992 r. OL10/00042646/9 69,70 10/100
6. 2 14 wrz 1998 r. OL10/00070870/3 69,40 10/100
7. 5B 12 paz 2001 r. OL10/00089443/7 48,20 7/100
8. 1 14 cze 2013 1. OL10/00158534/7 91,80 126/1000
Suma kontrolna 613,85 906/1000
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Wykaz lokali niewyodregbnionych, ich powierzchnie
podane przez Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie, ul. Cicha 5

Tabela 2
L Nr Data Nr Powierzchnia Udzial
P | Jokalu wyodrebnienia Ksiegi Wiecz. w m? w K§. W.
1. 5 X X 20,21 X
2. 5A X X 23,19 X
3. 8 X X 71,40 X
Suma kontrolna 114,80 X

UWAGI:

1. Brak inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej nieruchomosci wspoélnej, na podstawie
ktdérej mozna byltoby stwierdzi¢ rzeczywistg powierzchnie lokali w tabeli 11 2.

2. Zapisy dotyczace powierzchni lokali oraz udzialy zawarte w Ksiegach Wieczystych maja
charakter deklaratywny i mogg by¢ w kazdej sytuacji podwazone przez kazda z oséb majaca
w tym interes.

3. Brakdokumentacji,napodstawiektérejmoznabylobystwierdzi¢, zelokale niewyodrebnione,
wymienione w tabeli 2, bedgce wlasnoscia Gminy Olsztyn sa samodzielnymi lokalami
i tym samym stwierdzi¢, ze lokale te nie sg czescig nieruchomosci wspdlne;.

4. Lokale o numerach 2, 4 oraz 6 (tabela 1) o réznych powierzchniach majg ten sam udziat

. S I . . 10
w nieruchomosci wspolnej to jest ™/ .

t.aczna powierzchnia lokali przed ich wyodrebnianiem wynosita 649,96 m? Informacja podana
przez dotychczasowego wtlasciciela nieruchomosci to jest Gmine Olsztyn. Nie uwzgledniono
powierzchnig lokalu nr 9, ktéry do dnia 18 lipca 1991 r. nie istnial fizycznie.

Sposob wyliczania udziatéw w nieruchomosci wspoélnejlokalinr 7, 6 oraz 3 z tabeli 1 wyodrebnianych
w kolejnosci wedtug dat, to jest od najstarszych:

Whpisano

Lp. Nr lokalu Sposoéb wyliczania udziatow w nieruchom. wsp. do K& W

89,91 x 100 =13833 Pozaokragleniu do 14

1. Lokal nr7 Udziat = 649 96 liczby catkowitej 10

o

2. Lokalnr6 Udziat = 2042 100 =10,230 PO zaokragleniu do 10

649,96 liczby catkowitej 100
1 - 99,66 _ po zaokragleniudo 15
3. Lokal nr3 Udziat m x 100 =15,333 liozby cafkowite] 100

1= /8,69 - po zaokragleniudo 12
4. Lokalnr9 Udziat = 649,96 x 100 =12,107 liozby cafkowite] 70

o

W dniu18lipca 1991r. po czesciowej adaptacji strychu na lokal mieszkalny wyodrebniony
zostat lokal nr 9.

W konsekwencji suma powierzchni wszystkich lokali powiekszyta sie o powierzchnie
lokalu nr 9 to jest 0 78,69 m? i wyniosta 728,65 m2,
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UWAGA: Po wyodrebnieniu lokalu nr 9 w dniu 18 lipca 1991 r. bezwzglednie nalezato
dokona¢ ponownego przeliczenia udziatéw lokali w nieruchomosci wspédlnej
wczesniej wyodrebnionych to jest nr 7, 6 oraz 3. W mianowniku nalezato wpisa¢

liczbe 728,65. Przeliczenia udziatéw nie wykonano.
5. Lokalnr4  Udziat = % x100 =9,566 PoZackagleniudo 10,
6. Lokalnr2  Udziat = %205 X100 =9,524 PP Zackiagieniu o %
6. Lokalnr 58 Udziat = %'2605 x100 =6,615 PoZackgienivdo T
6. Lokalnr1  Udziat = %% X100 =12,599 PpZackrageniu do 126

Zestawienie rdznic udzialdéw wyliczonych w sposdb powyzszy a sposobem prawidtowym
przy zastrzezeniu, ze podane powierzchnie lokali przez Gming Olsztyn
sg zgodne ze stanem faktycznym oraz lokale Gminy Olsztyn s3 lokalami samodzielnymi

Tabela 3
Nr Data Nr Powierzchnia | Udzial Udziat 4
. ROZNICA
Lp lokalu |  wyodrebnienia Ksiegi Wiecz. w m? w K§. W. m?/728,65
1. 7 3 mar 1982 . OL10/00026222/3 89,91 14/100 12,34 -1,66
2. 6 16 sie 1990 r. OL10/00033409/0 66,49 10/100 9,13 -0,87
3. 3 121ip 1991 r. OL10/00034567/2 99,66 15/100 13,68 -1,32
4. 9 181ip 1991 r. OL10/00034568/9 78,69 12/100 10,80 -1,20
5. 4 16 gru 1992 r. OL10/00042646/9 69,70 10/100 9,57 -0,43
6. 2 14 wrz 1998 1. OL10/00070870/3 69,40 10/100 9,52 -0,48
7.| 5B 12 paz 2001 r. OL10/00089443/7 48,20 7/100 6,61 -0,39
8. 1 14 cze 2013 1. OL10/00158534/7 91,80 126/1000 12,60 0,00
9.1 5 niewyodrebniony Wiasciciel Gm. OL 20,21 X
10.| 5A [ niewyodrebniony [ Whasciciel Gm. Ol 23,19 X 15,75 ?
11.| 8 niewyodrebniony Wiasciciel Gm. OL 71,40 X
Suma kontrolna 728,65 906/1000 100,00
Udziat Gminy Olsztyn w réznych uchwatach podawana jest w wysokosci 14'4/1 00
lub 15'8/100 ewentualnie 9'4/100 (100% minus 90,6%)

Podsumowanie:

1. Wpisy w Ksiegach Wieczystych dotyczace powierzchni lokali wyodrgbnionych oraz
wysoko$ci udzialow w nieruchomos$ci wspolnej podane zostaly przez Gming Olsztyn
(dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci).

2. Gmina Olsztyn winowajca (bezsporne, nie do zaskarzenia) nieprawidlowo wyliczonych

udziatow i posiadajaca pelng wiedze¢ w tym zakresie nie podj¢ta zadnych czynnosci w celu
usuni¢cia wspomnianych nieprawidtowosci.
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3. Nie zostaly réwniez podjete jakiekolwiek czynno$ci przez osoby podajace si¢ za zarzad
wspélnoty mieszkaniowej zmierzajagce do opracowania lub aktualizacji dokumentacji
technicznej budynku (inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej) oraz udziatéw pomimo
ustawowego obowigzku - art. 29 ust. 1b i 1c¢ Ustawy o wlasnosci lokali.

4. Niedopuszczalne jest zaokraglanie wyliczen udzialéw do liczb catkowitych w gore czy tez
w dot.

5. Znaczenie prawne instytucji udziatéw wiascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej w sposéb
prawidlowy, zgodny z prawem oraz orzecznictwem a takze literatura prawnicza zostalo
zinterpretowane miedzy innymi przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
11 wrzesnia 2019 r., sygn. akt V. ACa 584/18 - stanowiacy zalacznik do niniejszego zestawienia.

Olsztyn, 14 listopada 2022 r.

Opracowal Mirostaw Zelechowski
data i podpis
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