Sygnatura akt Sygnatura

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu - Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSO Katarzyna Gawecka

Protokolant: st. sekr. sad. Stawomira Konieczna

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2014 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa:

B.M.iC. M.

przeciwko:

Wspoblnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w P. o uchylenie uchwaly
1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu obcigza w caloSci powoddw i na tej podstawie zasadza od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 197
z}. ( sto dziewiecédziesiat siedem zlotych).

/-/SSO Katarzyna Gawecka

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 grudnia 2013 roku B. M. i C. M. wnie§li o uchylenie uchwaly z dnia 14 listopada 2013 r. nr (...)
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodoéw
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu roszczenia wskazali, ze zaskarzang uchwala wyrazono zgode na sprzedaz cze$ci strychu o powierzchni
24,67 m2 na rzecz M. M. za cene 28.296 zl. Zdaniem powodoéw uchwala ta narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng, gdyz jej wykonanie prowadzi do pokrzywdzenia mieszkancéw korzystajacych z suszarni,
nadto powoduje ona realne zagrozenie pojawienia sie w nieruchomosci grzyba na skutek wilgoci, ktéra bedzie
konsekwencja suszenia przez mieszkancow rzeczy w mieszkaniach, dodatkowo prace remontowe, ktére beda
bezposrednim nastepstwem uchwaly doprowadza jedynie do powstania zniszczen w budynku. Uchwala narusza nadto
zasady prawidlowego zarzadu, gdyz kwota za ktéra mialaby zosta¢ sprzedana suszarnia jest zbyt niska. Uchwala
narusza tez interes powodow, ktorzy korzystaja z suszarni. Ostatecznie powodowe wskazali, Ze na zebraniu dnia
24.10.2013 r. nie uwzgledniono ich wniosku o glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos.

Pozwana w odpowiedzi na pozew domagala sie oddalenia powodztwa oraz zasadzenia od powoddow na jej
rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje
stanowisko wskazala, ze adaptacja poddasza nie naruszy konstrukeji budynku co wynika z dokumentacji technicznej
zgromadzonej przez wspodlnote, nadto M. M. prowadzila juz prace remontowe w swoim mieszkaniu znajdujacym sie
pod strychem a remont ten nie wplynal na stan nieruchomosci. Dodatkowo, przeciwko sprzedazy strychu opowiedzieli



sie jedynie powodowie oraz K. G., a pozostali mieszkancy wyrazili zgode. Z tytulu sprzedaz czesci strychu Wspoélnota
uzyska dochod, ktéry przeznaczy na splate zobowigzan zaciggnietych na poczet budowy windy. Pozwana podniosta
tez, ze nie wszyscy mieszkancy korzystali dotad z wiekszej suszarni, a po sprzedazy nieruchomoéci, powodowie nadal

beda mogli korzystaé z suszarni o powierzchni 7 m”. Na koniec pozwana wskazala, ze kwota za jaka zostanie sprzedana
nieruchomo$¢, wynika z operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego i odpowiada cenie rynkowe;j.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Ogo6l wlascicieli budynku poloznego przy ul. (...) w P. tworza wspolnote mieszkaniowa, w budynku tym znajduje sie 13
lokali stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnosSci. Powodowie sa wlascicielami lokalu nr (...) w pozwanej wspolnocie,
przystuguje im tez udzial w czesci wspolnej nieruchomosci w wysokosci (...). W lokalu tym powodowie posiadaja dwa

pokoje, kuchnie orz lazienke o powierzchni ok. 4 -5 m®, w ktérej znajduje sie kratka wentylacji grawitacyjnej oraz piec
gazowy typu junkers.

W budynku przy ul. (...) w P., na ostatniej IV kondygnacji znajduja sie dwa pomieszczenia strychowe do ktérych

prowadzi klatka schodowa. Pomieszczenie po lewej stronie od wejécia ma powierzchnie 24,67 m” i znajduje sie¢ w
nim pionowy otwoér okienny o przekatnej ok. 150 cm, pomieszczenie po prawej stronie od wejcia ma powierzchnie

7,68 m” i znajduje sie w nim pionowy otwér okienny o przekatnej ok. 100 cm. W obu pomieszczeniach strychowych
rozwieszone s3 linki stuzace suszeniu prania odziezy, za§ w mniejszym dodatkowo nieczynny piec kaflowy. Przez
kilkadziesiat lat pomieszczenia te stuzyly mieszkancom jako suszarnia- wieksze i pralnia- mniejsze, w ostatnich
latach z suszarni korzystali prawie wylacznie powodowie B. i C. M.. Pozostali lokatorzy ubrania susza we wlasnych
mieszkaniach.

Dowod: wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej o nr (...)/ - k. 17-25, wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej o nr (...)
— k. 26-37, projekt architektoniczno budowlany ze stycznia 2013 roku - k. 158-163, opinia rzeczoznawcy majatkowego
— k. 164-182, nagranie wideo pomieszczen strychowych oraz mieszkania nr (...) — k. 66, zeznania $wiadka J. Z. — k.
235-236, zeznania $wiadka K. G. — k. 236-237, zeznania $wiadka G. S. — k. 238-239.

Wilascicielem lokalu nr (...) w budynku wspdlnoty potoznym na III kondygnacji jest M. M., jej mieszkanie znajduje
sie bezposrednio pod pomieszczeniami strychu. W styczniu 2012 roku zwrdcila sie do wspolnoty mieszkaniowej o
wyrazenie zgody na odplatne uzytkowanie pomieszczenia strychowego znajdujacego sie na IV pietrze budynku na
cele mieszkalne i polaczenie tego pomieszczenia z lokalem nr (...). Od tego czasu wéréd mieszkancoéw, zarzadu oraz
zarzadcy wspolnoty toczyly sie rozmowy w sprawie udostepnienia powierzchni strychu lub jego sprzedazy, formy tego
udostepnienia oraz kwoty jaka wspolnota mialaby z tego tytulu uzyska¢. W tym przedmiocie debatowano podczas
zebran wspoélnoty mieszkaniowej w dniach 23.02.2012 r., 9.08.2012 1., 14.02.2013 T. i 24.10.2013 1., podejmowano
wowczas takze uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zmiane sposobu ogrzewania mieszkania nr (...) nalezacego do
M. M. oraz sprawie modernizacji instalacji elektrycznej mieszkania nr (...) nalezacego do M. M.. W przedmiotowym
okresie M. M. podjela szereg staran celem ustalenia technicznych mozliwoéci adaptacji strychu na cele mieszkalne,

€2)) 7 jej mieszkaniem oraz

w tym wybudowania schod6w taczacych pomieszczenie strychowe o powierzchni 24,67 m
wartoSci rynkowej tego pomieszczenia. W tym celu zlecila na wlasny koszt sporzadzenie opracowania ws. warunkéw
techniczno-budowlanych adaptacji poddasza z sierpnia 2012 roku, projektu architektoniczno-budowlanego ze
stycznia 2013 roku; sporzadzona tez zostala opinia rzeczoznawcy majatkowego z dnia 16.10.2013 roku, a dokumenty
te udostepnione zostaly wlascicielom lokali mieszkalnych w budynku oraz zarzadowi. Podczas zebrania wspolnoty
mieszkaniowej w dniu 9.08.2012 roku omawiano w sposob szczegbélowy mozliwoéc sprzedazy jednego z pomieszczen

strychowych o powierzchni 24,67 m2Pna rzecz M. M., pelnomocnik Miasta P. podkreslal korzysci jakie odniesie

z tego tytulu wspolnota. Glosowano wowcezas nad uchwala nr (...)w sprawie adaptacji, sprzedazy lokalu powstalego
z cze$ci wspoélnej, zmiany wysoko$ci udzialbw nieruchomos$ci wspoélnej oraz w wieczystym uzytkowaniu gruntu
w wyniku sprzedazy. W projekcie uchwaly wpisano jednak nieprawidlowo powierzchnie sprzedawanego strychu

okreslajac ja na 35,49 m{?). Za podjeciem uchwaly glosowali wowczas wspolwlasciciele posiadajacy 48,01 %



udzialéw, przeciw podjeciu uchwaly — wspotwlasciciele posiadajacy 37,05 % udzialéw, natomiast wstrzymalo sie
od glosu — wspotwlasciciele posiadajacy 14,94 %. Po odkryciu omylki w projekcie uchwaly, M. M. zwroécila sie
pismem dnia 5.11.2012. r. do zarzadcy nieruchomosci o przeprowadzenie ponownego glosowania ze wskazaniem
prawidlowej powierzchni strychu, ktéry ma zamiar naby¢. W dniu 5.11.2012 r. zarzadca poinformowal wspotwlascicieli
lokali o pomylce, przesylajac do wgladu koncepcje zagospodarowania strychu przeznaczonego na adaptacje oraz
przeprowadzajac glosowanie nad uchwalg nr (...)- w drodze indywidualnego zbieranina gloséw, w ktorej w sposéb
wyrazny wskazano, ze dotyczy ona wyrazenia zgody na zmiane sposobu uzytkowania pomieszczenia o powierzchni

2 4y czesci strychowej nieruchomo$ci wspolnej na cele mieszkalne. Uchwala ta podjeta zostala w dniu

24,67 m
11.12.2012 1. wiekszoscig gloséw. Za podjeciem uchwaly glosowali woéwczas wspotwlasciciele posiadajacy 59,95 %
udzialow, przeciw podjeciu uchwaly wspoétwlasciciele posiadajacy 15,20 % udzialow, natomiast wstrzymali sie od glosu
wspoétwlasciciele posiadajacy 24,85 % udzialdéw. W § 2 uchwaly wspoélnota wyrazila zgode na ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu powstalego nastepstwie przebudowy strychu i sprzedaz ego lokalu M. M.. Wskazano, zZe rozlicznie
finansowe w zakresie transakcji zbycia lokalu zostanie podjete odrebna uchwala wraz z ustaleniem stawki z tytulu
sprzedazy 1 m2, ktora to stawka nie moze by¢ nizsza niz stawka wyliczona przez rzeczoznawce majatkowego w operacie

szacunkowym. Uchwala ta nie zostala zaskarzona przez zadna z uprawnionych oséb.

Na zebraniu wspdélnoty mieszkaniowej w dniu 24.10.2013 roku podjeto dyskusje nad tematem kwoty za jaka zostanie

sprzedane pomieszczenie strychowe o powierzchni 24,67 m{(2), Podjeto glosowanie nad uchwalg nr (...)w sprawie
sprzedazy pomieszczenia za kwote 28.296 zl. Z uwagi na brak na zebraniu czeéci cztonkdéw wspolnoty, przeprowadzono
dalsze glosowanie droga indywidualnego zbierania gloséw. Ostatecznie za podjeciem uchwaly nr (...)z dnia 14.11.2013
r. glosowali wspdlwlasciciele posiadajacy 61,42 % udzialow, przeciw podjeciu uchwaly wspétwlasciciele posiadajacy
15,20 % udzialow, natomiast nie brali udzialu w glosowaniu wspotwlasciciele posiadajacy 23,38 % udzialéw. Zgodnie
z treScig tej uchwaly wspodlnota mieszkaniowa wyrazila zgode na sprzedaz strychu o powierzchni 24,67 m® M. M. za
wyliczong na podstawie operatu kwote 28.296 zl pomniejszong o oplate na rzecz Miasta P. (warto$¢ ulamkowa czeSci
gruntu przynaleznego do strychu). Wykonanie uchwaly powierzono zarzadowi wspolnoty.

Wspdlnota mieszkaniowa w 2011 roku przedsiewzieta inwestycje polegajaca na budowie windy za laczng kwote ok.
160.000 zl. Na poczet ceny zaciggnela kredyt w wysoko$ci 100.000 zl, do splaty pozostata suma ok. 60.000 zl. Z
uzyskanej ze sprzedazy strychu kwoty wspolnota zamierza dokonac cze$ciowej splaty kredytu.

M. M. w sierpniu 2013 roku zlozyla do Urzedu Miasta P. wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
zwiazanej z zamiana sposobu uzytkowania wraz z przebudows czeéci strychu a w pazdzierniku 2013 roku wniosek
o pozwolenie na przebudowe lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z czeécig strychu. Dotad nie zostaly przeprowadzone
zadne prace zwigzane z przebudowa oraz adaptacjg pomieszczenia strychowego. Okreélona na dzien 16.10.2013

roku warto$¢ przedmiotowego pomieszczenia strychu o powierzchni 24,67 m® wynosi 21.950 z natomiast warto$é
utamkowej czeéci gruntu odpowiadajacego udzialowi wynosi 6.346 zl.

Dowod: protokol zebrania wspélnoty mieszkaniowej z dnia 23.02.2012 r. —k. 95-99, protokol zebrania wspdlnoty
mieszkaniowej z dnia 9.08.2012 r. — k. 107-110, protokél zebrania wspo6lnoty mieszkaniowej z dnia 14.02.2013 r. —
k. 131-135, protokoél zebrania wspodlnoty mieszkaniowej z dnia 24.10.2013 r. —k. 142-145, zawiadomienie o podjeciu
uchwaly (...)— k. 153, pismo (...) z dnia 5.11.2012 roku — k. 119, Zawiadomienie o podjeciu uchwaly nr (...)— 130,
uchwala nr (...)z dnia 13.04.2012 r. wraz z kartami do glosowania — k. 100 -103 pismo M. M. z dnia 5.11.2012 roku
— k. 115, pismo z dnia 24.01.2012 r. — k. 94, projekt architektoniczno budowlany ze stycznia 2013 roku - k. 158-163,
opinia rzeczoznawcy majatkowego — k. 164-182, nagranie wideo pomieszczen strychowych oraz mieszkania nr (...) —
k. 66, uchwala nr (...)z dnia 14.11.2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz strychu wraz z kartami do glosowania
— k. 16, 147-153, warunki techniczno-budowlane adaptacji poddasza — k. 53-63, uchwata nr (...)z dnia 13.04.2012 .
wraz z kartami do glosowania — k. 100 -103, pismo wspotwlascicieli z dnia 9.02.2012 r. -k. 106, uchwata nr (...)r. z
dnia 6.12.2012 r. wraz z kartami do glosowania — k. 120-125, uchwala nr (...)z dnia 11.12.2012 roku wraz z kartami
glosowania — k. 126-130, zawiadomienie UM P. z dnia 14.08.2013 roku — k. 154-155, zawiadomienie UM P. z dnia
15.11.2013 roku — k. 156, zawiadomienie UM P. z dnia 19.09.2013 roku — k. 157, zeznania $wiadka J. Z. — k. 235-236,



zeznania $wiadka K. G. — k. 236-237, zeznania $§wiadka W. T.— k. 237-238, zeznania $wiadka G. S. — k. 238-239,
wyjasnienia powodki C. M. — k. 233-234, 240, wyjasnienia powoda B. M. — k. 234, 240, wyjasnienia zeznajacego za
pozwang T. W.i M. N. — k. 234-235, 240-241.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw dolaczonych od akt sprawy, zeznan
swiadkow, wyjasnien powodow oraz zeznajacego za pozwanag czlonka zarzadu. Uznano, ze zlozone do akt kserokopie
dokumentow potwierdzaja istnienie oryginaléw o tozsamej treéci, czego strony nie kwestionowaly, nie bylo tez
podstaw by podwaza¢ ta okoliczno$¢ z urzedu. Sad opieral sie rowniez na nagraniu wideo sporzadzonym przez
powodow, odtwarzajac film na rozprawie i przyjmujac od obu stron o$wiadczenie, ze material ten odzwierciedla
rzeczywisty wyglad pomieszczen strychowych oraz mieszkania powodéw. W toku rozpatrywanej sprawy nie zostalo
wykazane przez powodéw zagrozenie jakie dla konstrukeji budynku ma stwarzac¢ przebudowa strychu. Poza wlasnymi
twierdzeniami, nie przedstawiono zadnego dowodu ktéry moglby choéby posrednio wskazywaé na potencjalne
zagrozenie lub juz istniejace wady budynku powstale na skutek remontu mieszkania nr (...). Przeciwko twierdzeniom
powodow przemawial takze material zgromadzony w aktach sprawy, w szczegblnoSci opinia techniczno budowlana —
koncepcja zagospodarowania strychu na cele mieszkalne sporzadzona przez inzyniera budownictwa K. M. (k. 54-63)
oraz projekt architektoniczno-budowlany polaczenia lokalu mieszkalnego nr (...) z czeScig strychu adoptowana do
celéw mieszkalnych sporzadzonego przez mgr inz. Arch. M. K. oraz mgr. Inz. R. Z. (k. 158-163). Z dokumentacji tej
nie wynikaja jakiekolwiek zagrozenia dla konstrukeji budynku w zwiazku z planowang przebudowa. Postulowanych
zagrozen nie potwierdzit tez §wiadek G. S., inzynier budownictwa i inspektor nadzoru budowlanego, pracownik (...)
S.A., ktérym to zeznaniom dano wiare w calosci.

Nie potwierdzily sie postulaty powod6w o korzystaniu z pomieszczen strychu przez wiekszo$¢ mieszkancéw budynku
oraz przewidywanym braku miejsca do suszenia ubran jak réwniez o zagrozeniu zagrzybieniem. W zakresie pierwszej
z okoliczno$ci nie przedstawiono miarodajnych dowodéw w postaci zeznan oséb z tego strychu korzystajacych. Poza
twierdzeniami powoddéw oraz zeznaniami ich corki W. T., ktéra w budynku nie zamieszkuje, zaden z mieszkancéw
nie potwierdzil, by korzystano z tej powierzchni. Swiadek J. Z. obecne nie mieszka w przedmiotowym budynku
wiec sila rzeczy nie moze suszy¢ tam ubran, nadto nie potrafita nawet w przyblizeniu podaé okresu, w ktorym
ostatnio korzystala z pomieszczen strychowych wskazujgc na wlasne trudnoéci z pamiecig. Nadto $§wiadek wymienil
oprocz swojej osoby i powodow jeszcze tylko jedno malzenstwo, ktore mialoby korzystac z suszarni, dowod z ich
zeznan nie zostal jednak zaproponowany. Takze $wiadek K. G. nie potwierdzila korzystania z pomieszczen strychu
— od trzech lat stale zamieszkuje w F., a wczeéniej tylko sporadycznie przebywala w mieszkaniu przy ul. (...).
W zakresie korzystania z suszarni przez szereg mieszkancow nie dano wiary $wiadkowi W. T., ktéra jako coérka
powoddw byla zainteresowana rozstrzygnieciem sprawy na ich korzy$¢, a nadto jej zeznania nie znalazly korelacji z
pozostalym materialem dowodowym. Zgromadzony material, za§ w szczego6lnoSci nagranie filmowe przedstawione
przez powodow przeczylo takze postulowanemu brakowi mozliwoéci suszenia prania w innym miejscu. Powodowie
nadal beda mogli korzysta¢ z mniejszego pomieszczenia strychowego znajdujacego sie po prawej stronie od wejscia o

powierzchni 7,68 m{(®), w pomieszczeniu tym znajduje sie pionowy otwoér okienny o przekatnej ok. 100 cm, istnieje
mozliwo$¢ otwarcia badZ uchylenia tego okna aby dokonac przewietrzenia. Pomieszczenie to po przebudowie bedzie
mialo wymiary 3,8 m x 2,1 m, juz obecnie znajduja sie tam zamocowane cztery sznury o lacznej dlugosci ok. 15 metrow.
Skoro od pewnego czasu jedynie powodowie korzystali z suszarni, kierujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego
nalezato uzna¢, ze jest to powierzchnia wystarczajac do suszenia ubran i poécieli dla dwuosobowego gospodarstwa
domowego. Sad uznal tez ze istnieje potencjalna mozliwo$¢ suszenia ubran w lazience powodow, gdzie znajduje sie
otwor wentylacji grawitacyjnej oraz piec gazowy typu junkers. Nie spowoduje to zagrzybienia mieszkania, w podobny
sposob ubrania susza pozostali wla$ciciele lokal6w w tym budynku.

Nie znalazly potwierdzenia w materiale dowodowym postulaty powodéw o nieadekwatnosci kwoty jaka za
pomieszczenie strychowe miala zaplaci¢c M. M.. Pozwana wspolnota przy ustalaniu ceny kierowala sie operatem
niezaleznego rzeczoznawcy majatkowego E. J., ktéra warto$¢ przedmiotowego pomieszczenia strychu o powierzchni

24,67 m”> wycenila na 21.950 z} natomiast wartoé¢ ulamkowej czeéci gruntu odpowiadajacego udzialowi na 6.346
z}, lacznie 28.296 zL. Cena ta ustalona zostala na dzien 16.10.2013 roku, natomiast zaskarzana uchwala zapadla w



dniu 14.11.2013 roku, Sad uznal ze w przeciagu jednego miesigca, a nawet do dnia wydania orzeczenia, warto$c ta nie
ulegla zmianie. Ciezar dowodu w przedmiocie wykazania innej warto$ci pomieszczenia i udzialu w gruncie spoczywat
na powodach, ktérzy reprezentowani byli w toku postepowania przez zawodowego pelnomocnika. Powodowie mogli
zatem wnosi¢ o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w ramach postepowania przed Sadem lub ostatecznie
przedstawi¢ opinie prywatna, za$ w sytuacji gdyby jej wnioski odbiegalyby od opinii zlozonej przez pozwana, Sad
moglby skorzysta¢ z kontroli operatu o jakiej mowa w art. 157 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Tymczasem powodowie nie podjeli zadnej inicjatywy i poza wlasnymi watpliwo$ciami nie zaproponowali Sadowi
miarodajnego materialu, ktory pozwolilby na poczynienie odmiennych ustalen.

Z powyzej wymienionymi wylaczeniami, Sad dal wiare wyjasnieniom powodéw, za$ wyjasnieniom zeznajacych za
pozwang T. W. i M. N. Sad dal wiare w calo$ci, bowiem korespondowaly one z pozostalym materiatem dowodowym.

Za czeSciowo przydane dla sprawy Sad uznal zeznania $wiadka K. G., ktéra nie przebywajac na stale w P. (1) nie
potrafila wskaza¢ istotnych dla sprawy okolicznoéci. CzeSciowo sprzeczne z materialem dowodowym byly zeznania
J. Z., szczegblnie w zakresie korzystania z suszarni przez innych lokatoréw, ktéra wskazywala na wlasne problemy
z pamiecig i nie potrafila odpowiedzie¢ na cze$¢ kierowanych do niej pytan. Sad tylko czeSciowo opierat sie na
zeznaniach W. T.z powolywanym juz wylaczeniem kwestii korzystania z wiekszej iloéci mieszkancow z suszarni oraz
braku innego miejsca do suszenia ubran. Z materiatu filmowego wynikala tez inna powierzchnia lazienki powodow,
ktéra $wiadek okreélit na 1,5 x 1,5 m. W pozostalym zakresie jej zeznania byly albo nieprzydatne dla sprawy -
bowiem nie orientowala sie ona w rzeczywiScie przewidywanych pracach zwigzanych przebudows strychu, albo tez
potwierdzaly okolicznoSci niesporne.

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan E. i H. K. uznajac go za nieprzydatny dla rozstrzygniecia
sprawy, albowiem osoby te nie sg wlascicielami zadnego z lokalu znajdujacego sie w budynku, zatem nie sposob by
mogli zeznawac na okoliczno$ci wskazane we wniosku dowodowym. Wniosek ten Sad uznal réwniez za spdzniony.
Sad uchylil tez postanowienie o przeprowadzeniu dowodu z zeznan $wiadka R. J., albowiem okolicznoS$ci na ktére
miala ona zeznawacé zostaly juz dostatecznie wyjasSnione.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 25 ustawy o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903, tekst jedn. ze zm.), wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng lub w inny spos6b narusza jego
interesy (ust. 1). Powbdztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

Powodowie wnie$li w ustawowym terminie o uchylenie uchwaly nr (...)r. z dnia 14.11.2013 roku w sprawie wyrazenia
zgody na sprzedaz czeéci strychu o pow. 24,67 m2 p. M. M. za kwote 28.296 zt.

Z wyzej powolanego przepisu wynika, ze ustawa przewiduje cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly,
powodowie w sprawie niniejszej postulowali naruszenie trzech z nich. Wedtug twierdzen pozwu, podjeta uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng albowiem powoduje ona realne zagrozenie pojawienia
sie w nieruchomosci grzyba na skutek wilgoci, ktora bedzie konsekwencja suszenia przez mieszkancow rzeczy w
mieszkaniach, dodatkowo prace remontowe, ktore beda bezposrednim nastepstwem uchwaly doprowadza jedynie
do powstania zniszczen w budynku. Dodatkowo kwota za ktéra mialaby zosta¢ sprzedana suszarnia jest zbyt niska.
Uchwala narusza tez interes powodow oraz pozostalych mieszkancow, ktorzy korzystaja z suszarni. Ostatecznie
powodowie zarzucili tez niezgodno$¢ z przepisami prawa wskazali, bowiem na zebraniu z dnia 24.10.2013 r. nie
uwzgledniono ich wniosku o glosowanie wedlug zasady ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Przystepujac do rozpoznania powbdztwa w pierwszej kolejnoSci odnie$é nalezato sie do zarzutu natury formalnej,
a mianowicie odmowy uwzglednienia wniosku powodéw o glosowanie wedlug zasady ze na kazdego wlasciciela



przypada jeden glos. Analiza protokolu zebrania z dnia 24.10.2013 roku (k. 144) nie pozwala na przyjecie, ze
taki formalny wniosek zostal przez powodéw zlozony. Powodowie nie wskazywali przy tym, ze odméwiono im
zaprotokolowania tej okolicznoéci lub ze zwracali sie oni o sprostowanie blednie zredagowanego protokolu. Nie
zaproponowali tez dowodu z zeznan protokolanta, ktory moglby potwierdzi¢ podnoszone okolicznoéci. Ostatecznie
wskazaé nalezy, ze powodowie posiadaja udzial w czeSci w wspolnej w wysokosSci (...), za§ do zlozenia wniosku
o glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos konieczne jest posiadanie przez
postulujacych wlascicieli co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej (art. 23 ust. 2a owl), a zatem w sprawie
niniejszej: (...). Skoro powodowie nie wskazywali by jeszcze ktorykolwiek ze wspotwlascicieli taki wniosek zlozyl,
formalny zarzut pozwu Sad uznal za chybiony z uwagi na brak zdolno$ci postulacyjnej powodéw w tym zakresie. Nawet
zatem ewentualny blad w protokole, nie mogl przesadzaé o naruszeniu przepiséw ustawy.

Przystepujac do oceny dalszych zarzutéw merytorycznych, Sad zauwaza ze zaskarzana uchwata nr (...)dotyczyla w
rzeczywisto$ci okreSlenia wysokoS$ci ceny za jaka cze$é strychu zostanie sprzedana. Z kolei wyrazenie przez wspolnote
zgody na sprzedaz pomieszczenia na rzecz M. M. nastgpito drodze uchwaly nr (...)z dnia 11.12.2012 roku (k. 126),
gdzie wyraznie okreslono ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego sprzedaz. W §2 tej uchwaly wskazano
natomiast, ze jedynie cena sprzedazy zostanie ustalona w drodze kolejnej uchwaly, co wlagnie nastapito uchwata nr(...).
Podkreslenia wymaga, ze uchwata nr (...)nie zostala zaskarzona przez zadna z uprawnionych oséb, za$ twierdzenia
powoddéw wyrazone na rozprawie dnia 30.09.2014 r. o jej rzekomej nieprawomocnosci, Sad uznal za sp6Znione. Z
materialem dowodowym zlozonym wraz z odpowiedzia na pozew, w tym z tre$cig uchwaly nr (...)powodowie mogli sie
zapoznac¢ w maju 2014 roku (k.184), natomiast czastkowy zarzut w tym przedmiocie zlozony zostatl na rozprawie dnia
30.09.2014 roku, a zatem ponad cztery miesigce pdzniej. Powodowie majac odpowiedni czas na postawienie takiego
zarzutu i umozliwienie pozwanemu obrony poprzez przedstawienie stosownych dowodéw na okoliczno$¢ doreczenia
uchwaly, nie uczynili tego - naruszajac zasady wyrazone w art. 3 kpc i art. 6 § 2 kpc. W takiej sytuacji, Sad pominat
sp6znione twierdzenia na podstawie art. 207 § 6 kpci 217 § 2 kpc.

W zakresie twierdzen powodow o naruszeniu przez uchwale zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspd6lna z
uwagi na nieadekwatno$¢ ceny uzyskanej za pomieszczenie strychowe, Sad odsyla do oceny materialu dowodowego,

wskazujac ze warto$¢ przedmiotowego pomieszczenia strychu o powierzchni 24,67 m® niezalezny rzeczoznawca
majatkowy wycenit na sume 21.950 zl, natomiast warto$¢ ulamkowej czesci gruntu odpowiadajacego udzialowi na
6.346 zl, lgcznie 28.296 zl. Cena ta ustalona zostala na dzien 16.10.2013 roku, natomiast zaskarzana uchwala zapadta
w dniu 14.11.2013 roku, za$ do dnia wydania orzeczenia, warto$¢ ta nie ulegla istotnej zmianie. Powodowie nie podjeli
przy tym zadnej inicjatywy i poza wlasnymi watpliwo$ciami nie zaproponowali Sadowi miarodajnego materialu,
ktéry pozwolilby na poczynienie ustalen o odmiennej warto$ci pomieszczenia i udzialu gruncie. Podkreslenia
wymaga rowniez, ze uzyskana ze sprzedazy cena zasili majatek wspdlnoty, a przeznaczona ma by¢ w caloéci na
czesciowa redukeje zadluzenia wynoszacego obecnie ok. 60.000 zl. Nie zostaly potwierdzone takze zarzuty dotyczace
ewentualnego zniszczenia mienia wspolnoty poprzez pojawienie sie w nieruchomo$ci grzyba na skutek wilgoci,
ktora bedzie konsekwencja suszenia przez mieszkancow rzeczy w mieszkaniach oraz przez prace remontowe ktore
doprowadza do powstania zniszczen w budynku. Ponownie w tym przedmiocie nalezy wskaza¢, ze mieszkancy, w tym
powodowie, nadal beda mogli korzysta¢ z mniejszego pomieszczenia strychowego znajdujacego sie po prawej stronie
od wejécia o powierzchni 7,68 m>. W pomieszczeniu tym znajduje sie okno o przekatnej ok. 100 cm, istnieje mozliwoéé
jego otwarcia badz uchylenia aby dokonac przewietrzenia. Pomieszczenie po przebudowie bedzie miato wymiary 3,8 m
X 2,1 m, juz obecnie znajduja sie tam zamocowane cztery sznury o lacznej dtugosci ok. 15 metréw biezacych. Skoro od
pewnego czasu jedynie powodowie korzystali z suszarni, kierujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego Sad uznal, ze
jest to powierzchnia wystarczajaca do suszenia ubran i poScieli dla dwuosobowego gospodarstwa domowego. Istnieje
tez potencjalna mozliwo$¢ suszenia ubran w lazience powodéw, gdzie znajduje sie otwor wentylacji grawitacyjnej oraz
piec gazowy typu junkers. Takie dzialania wykonywane sa przez pozostalych mieszkancéow budynku, w tym takich
ktorzy posiadaja identyczne z powodami mieszkanie i nie doprowadzilo to dotad do katastrofy budowlane;j.

Zgromadzony w aktach sprawy material, w szczegélnosci opinia techniczno budowlana - koncepcja
zagospodarowania strychu na cele mieszkalne sporzadzona przez inzyniera budownictwa K. M.(k. 54-63), projekt



architektoniczno-budowlany polaczenia lokalu mieszkalnego nr (...) z czeScia strychu adoptowana do celow
mieszkalnych sporzadzonego przez mgr inz. Arch. M. K. oraz mgr. Inz. R. Z. (k. 158-163) oraz zeznania $wiadka
G. S. - inzyniera budownictwa i inspektora nadzoru budowlanego (k. 238-239) wskazuja tez wyraznie na brak
przeciwwskazan do adaptacji strychu oraz budowy dodatkowych schodéw pomiedzy kondygnacjami. Remont nie
stanowi zagrozenia budowlanego, jesli za§ powodowie wyciggneli inne wniosku ze zlozonych do akt dokumentow
— powinni zaproponowa¢ odpowiedni dowdd z opinii specjalisty z zakresu budownictwa, lub zaprezentowac inny
sposob wykazania swoich racji. Ciezar dowodu w procesie cywilnym zostal uksztaltowany jednolicie i spoczywa
zawsze na osobie, ktora postuluje twierdzenia wplywajace na jego prawa (art. 6 ke, art. 232 kpc). Powodowie temu
obowiagzkowi nie sprostali. Sad zauwaza, ze zabudowa poddasza przyczyni sie wrecz do poprawy struktury budynku,
bowiem wymagaé bedzie uzupelnienia ubytkow $cianach powstalych na przestrzeni kilkudziesieciu lat uzytkowania
nieruchomosci, a nadto doprowadzi do obnizenia rachunkéw za ogrzewanie pomieszczen, albowiem przewidywane
jest ulozenie 22 cm ocieplenia z welny mineralnej oraz wiatroszczelnej izolacji cze$ci dachu. Niewatpliwie ograniczy
to ucieczke ciepla przez przegrode dachowa co znajdzie przelozenie w nizszych kosztach ciepta.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, w ocenie Sadu orzekajgcego nie wystapila zadna z postulowanych przez powodéw
okoliczno$ci, o ktorej mowa w art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali powodujaca konieczno$¢ uchylenia uchwaly nr (...)z
dnia 14.11.2013 roku. Uchwala ta nie jest bowiem niezgodna z przepisami prawa, nie narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna jak rowniez nie narusza intereséw powodow lub innych czlonkéw wspoélnoty.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc, obcigzajac nimi powodéw jako strone
przegrywajaca sprawe w caloSci. Na koszty poniesione przez pozwana skladalo sie wynagrodzenie jej pelnomocnika
w kwocie 180 zl wynikajace z § 11 ust. 1 pkt 1. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461 tekst jedn.) powiekszone o 17 zl oplaty od pelnomocnictwa.

/-/SSO Katarzyna Gawecka



