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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2016 r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSR del. Michal Jank

Protokolant : staz. Olga Goérska

po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2016 r. w Gdansku, na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwaly

Luchyla uchwale nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w G. z dnia 28 sierpnia 2014 r. w
przedmiocie wyrazenia zgody na przebudowe czesci strychu, zawarcie umowy czeSciowego zniesienia wspotwlasnoéci
nieruchomo$ci wspoélnej oraz ustaleni co do rozliczen zwigzanych z przebudowa i zniesieniem wspdtwlasnosci;

II.zasgdza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w G. na rzecz powoda A. B. kwote 200
z} (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Powod A. B. wniost o uchylenie uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. nr (...) z z 28 sierpnia
2014 r., a takze o zasgdzenie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu oraz w dalszym toku postepowania wskazal, iz zaskarzona uchwalg pozwana wyrazila zgode na
sprzedaz pomieszczenia strychowego w celu polgczenia tego pomieszczenia z lokalem mieszkalnym nr (...). Zdaniem
powoda na taka czynno$¢ winna by¢ wyrazona zgoda przez wszystkich wspotwlascicieli. Uchwala blednie wskazywala
na powierzchnie pomieszczenia strychowego, aby obnizy¢ koszty jego zbycia. Wskazal, iz uchwala narusza prawa
powoda do wspolposiadania i wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej; powod zwracal sie juz wcze$niej o
udostepnienie mu tego pomieszczenia. Podnosil, iz jeden z czlonkdéw Wspolnoty nie zostal powiadomiony o terminie
powziecia uchwaly. Zdaniem powoda pozbawienie budynku pomieszczenia strychowego obnizy warto$¢ lokali w
budynku oraz komfort mieszkancow. W uchwale nie wskazano ceny, za ktéra pomieszczenie strychowe bedzie
przekazane wlascicielowi jednego z budynkow, nie sporzadzono zadnego operatu szacunkowego. Samo za$ polozenie
kabli grzewczych, ktére mialoby by¢ sfinansowane przez wlascicieli lokalu nr (...) , nie jest potrzebne Wspoélnocie.
Czes$é z cztonkdw Wspolnoty Mieszkaniowej, ktorzy glosowali za uchwala, nie zamieszkuje na stale w tym budynku.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. wniosla o oddalenie powodztwa i
zasgdzenie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, iz sporne pomieszczenie strychowe jest zaniedbane, ma standard magazynowy, od lat
nie jest wykorzystywane jako pralnia i suszarnia. Kazdy wlasciciel lokalu ma do dyspozycji piwnice. Podnosila, iz
wskutek uchwaly pozostale lokale zyskaja na standardzie, gdyz powstanie samodzielna cze$¢ mieszkalna , zgodna
z obowigzujacymi przepisami. Wspolnota zyska na zwiekszonych oplatach eksploatacyjnych oraz na funduszu



remontowym, inaczej rozlozy sie takze suma $wiadczen pozostalych czlonkéw Wspdlnoty. Wskazywala, iz zmiana
ta w niewielkim stopniu zmniejszy udzial powoda w nieruchomos$ci wspoélnej. Podnosila, iz do podjecia zaskarzonej
uchwaly wymagana byta wiekszo$¢ glosow. Kwestia za$§ ewentualnej wadliwoéci w zawiadomieniu o terminie zebrania
na ktérym podjeto uchwale nie oznacza jeszcze, iz mialo to wplyw na wadliwoé¢ samej uchwaly. Zarzucala, iz uchwala
nie narusza interesu powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd A. B. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego o powierzchni 53,12 m2 znajdujacego sie w budynku potozonym
przy ul. (...) w G.. W zwigzku z posiadaniem prawa wlasnosci w/w. lokalu powdd jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w G..

W lokalu nr (...) o powierzchni 39,35 m2 zamieszkuja T. i G. malzonkowi Z..

W budynku pozwanej Wspoélnoty znajduje sie lacznie 8 lokali, w tym sze$¢ lokali mieszkalnych i dwa uzytkowe.
/okolicznos$ci bezsporne/

W dniu 28 sierpnia 2014 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w przedmiocie wyrazenia zgody na:

- przebudowe na celem mieszkaniowe przez T. i G. malzonkow Z. zamieszkujacych w lokalu nr (...) czeéci strychu w
budynku Wsp6lnoty o powierzchni 9,66 m2

- zawarcie umowy czeSciowego zniesienia wspoétwlasnoséci nieruchomosci wspodlnej polegajacej na poszerzeniu
lokalu nr (...) o pomieszczenie powstate wskutek przebudowy cze$ci strychu w zamian za splate réwna wartoSci
tego pomieszczenia ustalonej przez bieglego rzeczoznawce pomniejszonej o nie wyzsza od niej warto$¢ nakladow
poniesionych przez malzonkoéw Z. na przebudowe czeSci strychu na pomieszczenie dotaczone do lokalu mieszkalnego
oraz na wykonanie prac zwigzanych z montazem kabli grzewczych systemu odwodnienia elementéw dachu, montaz
rozdzielni, wykonanie okablowania i uruchomienie, z zastrzezeniem, iz suma warto$ci wszystkich nakladéw nie moze
przekroczy¢ wartoSci pomieszczenia dolaczonego do lokalu

Strony w uchwale ustalily iz jezeli warto$c¢ lokalu ustalona przez bieglego rzeczoznawce bedzie wyzsza od nakladow
poniesionych przez malzonkéw Z. na wykonanie powyzej wskazanych prac , malzonkowie ci zaplacg Miastu G.
przypadajacy mu udzial w réznicy miedzy tymi kwotami, proporcjonalnie do posiadanego przez Gmine udzialu w
nieruchomosci wspoélnej , natomiast roszczenia pozostalych czlonkéw Wspdlnoty zostang w caloSci zaspokojone
poprzez wykonanie prac zwigzanych z montazem kabli grzewczych na dachu i pracami towarzyszacymi polozeniu tych
kabli.

W pkt (...) uchwaly czlonkowie Wspoélnoty ustalili, ze malzonkowi Z., poza pracami zwigzanymi z adaptacja
pomieszczenia strychowego, zobowigzani sa do wykonania nastepujacych prac: montaz kabli grzewczych systemu
odwodnienia elementéw dachu, montaz rozdzielni, wykonanie okablowania i uruchomienie.

W uchwale nr (...) r. Wspoélnota wyrazila zgode na zmiane wielko$ci zwigzanych z wlasno$cia lokali udzialow w
czeSciach wspdlnych budynku oraz w prawie wlasnoéci dzialki, na ktoérej posadowiony jest budynek, zgodnie ze
stosunkiem powierzchni uzytkowej danego lokalu do sumy powierzchni uzytkowych wszystkich lokali w budynku wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi, w tym lokalu nr (...) powiekszonego w wyniku dolaczenia do niego pomieszczenia
na strychu, wchodzacego dotychczas w sklad czeSci wspdlnych budynku.

W uchwale nr (...) r. z tego samego dnia Czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej udzielili zarzadowi Wspolnoty
pelnomocnictwa m.in. do

- zawarcia umowy cze$ciowego zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci wspdélnej, polegajacego na dolaczeniu do
lokalu mieszkalnego nr (...) pomieszczania na strychu



- zawarcia umowy zmieniajacej wysoko$¢ udzialow zwigzanych z wlasnos$cia lokali polozonych w budynku Wspélnoty
w czeéciach wspodlnych budynku i prawie wlasnoSci dzialki w zwigzku z dolaczeniem czesci nieruchomosci wspodlnej
do lokalu nr (...)

Za powyzszymi uchwalami glosowali wlascicieli posiadajacy lacznie 73/100 udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.
Powod glosowat przeciwko powyzszym uchwalom.

Tres$¢ powyzszych uchwal zostala zaprotokolowana przez notariusza
/dowdd: protokol z zebrania Wspolnoty z 28.08.2014 r. - k. 6-10/

W dniu 29 pazdziernika 2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta uchwale w przedmiocie sprostowania powierzchni
pomieszczenia, ktére ma by¢ przylaczone do lokalu nr (...) - z 9.66 m2 do 15,16 m2.

Za powyzsza uchwalg glosowali wlascicieli posiadajacy lacznie 73/100 udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Powod i
C. L. glosowali przeciwko powyzszym uchwatom.

Tre$é powyzszej uchwaly zostala zaprotokolowana przez notariusza
/dowdd: protokél z zebrania Wspolnoty z 28.08.2014 1. - k. 65-69/

W przypadku przylaczenia pomieszczenia strychowego do lokalu nr (...) udzial powoda we wspotwlasnoSci
nieruchomoé$ci wspolnej zmienilby sie z 15% do 14,81%, za$ udziat lokalu nr (...) zwiekszylby sie z 11% do 15,20%.

Zmiana tego wskaznika nie obejmuje zmiany zwigzanej z podjetymi przez Wspo6lnote Mieszkaniowa w tym samym
dniu uchwalami dotyczacymi przytaczenia do lokalu nr (...) pomieszczen przynaleznych : biura, hallu, pomieszczenia
socjalnego oraz trzech WC o lacznej powierzchni 62,90 m2.

/dowdd: protokol z zebrania Wspolnoty z 28.08.2014 r. - k. 6-10; tabela wskaznikdéw wspolwlasnosci - k. 71; zeznania
powoda - k. 122-123, 189, 193; zeznania czlonka zarzadu pozwanej M. S. - k. 190, 193/

Przed podjeciem uchwal z 28 sierpnia 2014 r. oraz 29 pazdziernika 2014 r. nie zostaly sporzadzone opinie
rzeczoznawcOw ustalajace warto$¢ pomieszczenie strychowego, ktore mialo by¢ dolaczone do lokalu nr (...) ani tez
warto$¢ prac adaptacyjnych.

/okoliczno$é bezsporna/

W przypadku montazu instalacji przeciwoblodzeniowej na dachu, do czego sfinansowania zobowigzani byliby w
Swietle zaskarzonej uchwaly malzonkowi Z., skladka Wspdlnoty na ubezpieczenie budynku bytaby mniejsza o okolo
200 zl rocznie

/dowdd: zeznania czlonka zarzadu pozwanej M. S. - k. 124-126, 129, 190,193/

Z przedmiotowym pomieszczeniem zwigzane sg koszty ogrzewania, przy czym Wspolnota nie ustalala, na jakim
poziomie s3 to koszty, gdyz nie ma tam systemu opomiarowania.

/dowod: zeznania czlonka zarzadu pozwanej M. S. - k. 124-126, 129, 190, 193/

Czesé wlascicieli lokali, ktérzy glosowali za przyjeciem zaskarzonej uchwaly, nie mieszka w budynku pozwanej
Wspdlnoty, sa natomiast wladcicielami lokali uzytkowych tam usytuowanych.

/dowod: zeznania powoda - k. 122-123, 189, 193; zeznania czlonka zarzadu pozwanej M. S. - k. 190, 193; zeznania
czlonka zarzadu pozwanej C. L. - k. 191, 193/



Pomieszczenie, ktdrego dotyczy zaskarzona uchwala, powstalo w wyniku odbudowy kamienicy w latach 50 - tych i
poczatkowo stuzylo mieszkanicom jako pralnia. W p6Zniejszym czasie mieszkancy przechowywali w nim niepotrzebne
meble i sprzety domowe.

W ostatnim czasie w pomieszczeniu znajduja sie rzeczy malzonkow Z., ktoérzy dysponuja kluczami do tego
pomieszczenia.

W lokalu malzonkéw Z. zameldowane s3 cztery osoby.

Kazdy z lokali posiada odrebne pomieszczenie piwniczne. Ponadto w budynku znajduje sie jedno pomieszczenie na
strychu okolo 8 m2, wchodzace w sklad nieruchomosci wspdlnej

/dowdd: dokumentacja fotograficzna - k. 112; zeznania $wiadka T. Z. - k. 126-127, 129; zeznania $wiadka Z. R. - k. 188,
193; zeznania powoda - k. 122-123, 189, 193; zeznania czlonka zarzadu pozwanej M. S. - k. 124-126, 129, 193/

Pow6d w piSmie z 4 listopada 2009 r. zwrbcil sie do zarzady Wspdlnoty o udostepnienie przedmiotowego
pomieszczenia strychowego.

/dowdod: pismo z 4.11.2009 . - k. 111 /

Po podjeciu zaskarzonej uchwaly nowym czlonkiem Wspélnoty zostali L. i Z. R., a nastepnie ich syn - F. R.. Osoby
te sa zainteresowane korzystaniem z przedmiotowego pomieszczenia z uwagi na fakt, iz do ich lokalu nie przynalezy
piwnica.

/dowdd: zeznania §wiadka Z. R. - k. 188, 193/
Sad zwazyl, co nastepuje:
Stan faktyczny w sprawie jest czeSciowo niesporny.

Poza sporem pozostawala w szczego6lnoSci tre$¢ zaskarzonej uchwaly, struktura wlascicielska w obrebie pozwanej
Wspdlnoty.

Dokumenty przedlozone przez strony nie byly kwestionowane, Sad rowniez nie mial podstaw do podwazania ich
wiarygodnosci, stad tez staly sie one podstawa do dokonania ustalen faktycznych w sprawie.

Material dowodowy nie dat podstawy do ustalenia, iz o zebraniu, na ktérym podjeto zaskarzong uchwale nie zostal
zawiadomiony C. L.. Osoba ta zostala przestuchania w sprawie i tego zarzutu powoda nie potwierdzila.

W sprawie nie zostaly wykazane koszty ogrzewania pomieszczenia strychowego, ktorego dotyczyla zaskarzona
uchwala, ani tez zasadno$¢ i koniecznoéé zamontowania na dachu budynku instalacji przeciwoblodzeniowej. Zadna
ze stron nie przedlozyla w tym zakresie obiektywnego dowodu, na podstawie ktérego mozna byloby okolicznos$ci te
ustali¢ w spos6b niebudzacy watpliwosci. Odno$nie zasadno$ci montazu instalacji przeciwoblodzeniowej wskazaé
nalezy, ze strony sporu staly na zdecydowanie odmiennych stanowiskach. Czlonkowie zarzadu pozwanej twierdzili,
iz taka instalacja jest uzasadniona, co potwierdzaly zeznania §wiadka T. Z.. Swiadek ten byl jednak osobg najbardziej
zainteresowang wynikiem postepowania, stad tez zeznania tej osoby trudno uznaé za obiektywne.

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Z tresci art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali ( t.j. Dz. U. z 2000 Nr 80 poz. 903 ze zm.) wynika, ze 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 nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Zdaniem Sadu przedmiotowa uchwala winna by¢ uchylona przede wszystkim z uwagi na jej niezgodno$é z prawem.



Powod twierdzil, ze uchwala wyrazajaca zgode na dolgczenie pomieszczenia strychowego bedgcego czescig
nieruchomo$ci wspolnej do jednego lokalu mieszkalnego, a co za tym idzie zezwalajaca na zmiane udzialow w
nieruchomos$ci wspdélnej zawarta bez zgody wszystkich wlascicieli jest niewazna, a pozwana zarzucala, ze do jej
waznos$ci wystarczala uchwala wspdlnoty podjeta wiekszoscig gloséw. Rozstrzygajac powyzszy spor Sad podzielit
stanowisko powoda uznajac, ze wskutek podjecia zaskarzonej uchwaly doszloby do zbycia czesci nieruchomosci
wspolnej. Taka za$ czynnos$é bez zgody wszystkich wspolwlascicieli jest dotkniete niewaznoécia. Wywody pozwanej
odnosnie koniecznoéci stosowania przepiséw ustawy o wlasnoécilokali do czynnoSci zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng
w przypadku tzw. duzych wspdlnot mieszkaniowych nalezy uznaé co do zasady za sluszne. Rzeczywiscie, przepis
art. 1 ustawy o wlasnosci lokali odsyla do kodeksu cywilnego tylko w sprawach nieuregulowanych w ustawie, za$
art. 19 stanowi, ze w przypadku wspoélnot mieszkaniowych, w ktoérych wystepuje nie wiecej niz 7 lokali do zarzadu
stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci. Do wspoélnot wiekszych zastosowanie znajduje przepis art.
22 ustawy, ktory w ustepie 2 wymaga uchwaty wlascicieli wyrazajacej zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu. Przepis art. 22 ust. 3 ustawy zawiera przykladowy katalog czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, wymieniajac wérdd nich m.in. dokonanie podzialu nieruchomoéci
wspolnej oraz udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialdbw we wspodlwlasnosci nieruchomosci wspoélnej. W
ocenie Sadu jednak podzial nieruchomo$ci wspoélnej nalezy odréznic od jej zbycia. O ile pierwsza z tych czynnosci
nalezata bedzie do czynnoéci zarzadu nieruchomo$cig wspélna, o tyle druga z nich juz nie, poniewaz doprowadzi
do zniesienia wspolwlasnoéci w stosunku do zbywanej czeSci nieruchomosci. Podzial nieruchomo$ci wspoélnej,
dopuszczalny w $wietle art. 5 ustawy, polega jedynie na geodezyjnym wyodrebnieniu dzialki i na taka czynno$c¢
rzeczywiScie, w przypadku duzych wspoélnot mieszkaniowych potrzebna jest zgoda wlascicieli lokali wyrazona
w uchwale podjetej wiekszoScig gloséw. Jednakze umowe sprzedazy takiej wydzielonej dzialki moga zawrzeé
tylko wszyscy wspotwlasciciele. Wspodlwlasciciele ci po prostu zbeda swoje udzialy w tej wspolnej nieruchomosci.
(komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, G. Bienek, Z. Marmaj, Wydawnictwo Ch. Beck, Warszawa 1998 r., str.
39). Kwestia zniesienia wspolwlasnoéci nie jest tymczasem uregulowana w ustawie o wlasnoSci lokali, a skoro tak,
nalezy do niej stosowa¢ przepisy kodeksu cywilnego. Zaden z jego przepiséw nie pozwala tymczasem na zniesienie
wspotwlasnosSci na podstawie uchwaly wiekszoéci wspoélwlascicieli. Do zniesienia wspolwlasnoéci poprzez zbycie
rzeczy moze doj$¢ albo w drodze porozumienia wszystkich wspotwlascicieli, w wyniku ktérego kazdy z nich sprzeda
przystugujacy mu udzial we wspodlwlasnoéci, albo w drodze orzeczenia sadowego (art. 199 k.c.iart. 210 k.c.). W §wietle
przepisow kodeksu cywilnego regulujacych wspoélwlasno$é utamkowa niedopuszczalne jest zbycie udzialu jednego
wspoétwlasciciela bez jego zgody.

Podobnie Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 listopada 2010 r., IT CSK 267/10 wskazal, ze zmiana udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej tylko formalnie miesci sie w uregulowaniu z art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l., jednak ze wzgledu
na skutki wywierajace wplyw na sfere praw i obowigzkéw wilascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa
do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo§¢ wlascicieli. W czynnoéci prawnej prowadzacej do
zmiany wysoko$ci udzialdbw musza przeto wziaé udzial wszyscy wiasciciele lokali. Jezeli zmiana wysokoéci udzialow
w nieruchomosci wspoélnej byla nastepstwem zmian w prawie odrebnej wlasnosci lokali i w zwigzku z tym ustalenie
wysokoSci udzialow winno bylo nastagpi¢ w umowie zawartej z udzialem wszystkich wlascicieli lokali, zmiany za$
dokonano na podstawie uchwaly wspolnoty i o§wiadczenia zarzadu wspolnoty, czynnosci te, jako dokonane przez
wspolnote bez kompetencji do tego, sa niewazne. Analogiczne stanowisko zajal takze Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku
z dnia 31 stycznia 2013 r., I ACa 1064/12.

Rowniez w literaturze przedmiotu, analizujac zakres stosowania art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy wypowiedziano poglad,
ze dopuszcza on zmiane udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej tylko wowcezas, gdy udzial ten zostat blednie obliczony
czyli w sytuacji gdy zachodzi potrzeba sprostowania. Pomyltka rachunkowa podlega wowczas usunieciu bez ingerencji
w sfere praw i obowiazkéw wiascicieli lokali. Dopuszczalnoéé decydowania w drodze uchwaly podjetej wiekszoScia
glosow o wielkoSci udzialu w nieruchomosci wspolnej, gdy oznaczaloby to jednoczesnie ingerencje w prawo gtowne,
nalezy wykluczy¢. Bez znaczenia wiec pozostaje, o ile zmniejszy sie udzial powoda w nieruchomosci wspoélnej na
skutek zaskarzonej uchwaly; skoro kazde zmniejszenie udzialu narusza prawo wlasnoéci przystugujace powodowi.
Na marginesie jedynie wspomnie¢ nalezy, iz wyliczenie zmian wysokoSci udzialbw w nieruchomoéci wspdlnej



sporzadzone przez pozwana, nie obrazuje caloSci tych zmian, skoro tego samego dnia Wspoélnota podjela analogiczna
uchwale dotyczaca pomieszczen piwnicznych o znacznej powierzchni.

Z tych wzgledéw Sad uznal, iz uchwala wyrazajaca zgode na dolaczenie czesci nieruchomos$ci wspo6lnej na rzecz
jednego z czlonkéw Wspolnoty oraz na zmiane wysoko$ci udziatobw w nieruchomosci wspoélnej, pomimo braku zgody
powoda na jej dokonanie, byla sprzeczna z art. 199 k.c. i 237 k.c., a przez to niewazna w Swietle art. 58 par. 1
k.c. Podnoszony przez zarzad pozwanej argument, iz w innych wspolnotach tego typu uchwaly byly skutecznie
podejmowane nie uwzglednia jednak tego, ze w tamtych przypadkach zgoda byla wyrazana przez wszystkich czlonkéw
wspolnoty, co zeznala M. S.. Jak za$ podkreslono powyzej zgoda wszystkich wlascicieli umozliwilaby przylaczenie
czeSci nieruchomosci wsp6lnej do lokalu mieszkalnego.

Niezaleznie od powyzszego przedmiotowa uchwala sprzeczna tez byla z uzasadnionymi interesami powoda, a takze
z interesami niektérych pozostalych czlonkéw Wspoélnoty . W wyniku zaskarzonej uchwaly czlonkowie Wspoélnoty
pozbawieni zostana mozliwosci korzystania z pomieszczenia strychowego, do ktorego kazdy z nich ma takie samo
prawo. Nie wdajac sie w ustalenia, od kiedy powod zglaszal che¢ korzystania z przedmiotowego pomieszczenia,
podkresli¢ nalezy, iz taka chec zglasza obecnie. Pismo za$ kierowane do zarzadcy Wspoélnoty w listopadzie 2009
r. $wiadczy o tym, iz nie jest to zyczenie sformutowane tylko na uzytek niniejszego postepowania. Zauwazy¢ tez
nalezy, iz za uchwala glosowali m.in. przedstawiciel Gminy G. oraz wlasciciele lokali niemieszkajacy w budynku
Wspoélnoty, a wiec podmioty, ktére nie maja faktycznego interesu w korzystaniu z pomieszczenia strychowego.
Podkreslenia wymaga, iz strona pozwana nie przedstawila zadnego dowodu na to, o ile zwiekszylyby sie wplaty na
fundusz remontowy czy tez inne oplaty obciazajgce wlascicieli lokali we Wspélnocie. Nie ma tez wyliczen, jakg kwote
zaoszczedzitaby Wspolnota na zmniejszonych kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. Dodatkowe zyski, jakie
by¢ moze Wspdlnota czerpalaby ze zmniejszenia powierzchni nieruchomosci wspoélnej nie moga by¢ dostateczng
przeciwwaga dla wynikajacego z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali prawa kazdego czlonka Wspélnoty do
korzystania z pomieszczenia strychowego, tym bardziej, jezeli uwzgledni sie fakt, iz aktualnie jeden z czlonkow
Wspdlnoty nie ma pomieszczenia piwnicznego.

Zdaniem Sadu uchwala narusza tez zasady prawidlowego zarzadu. Zostala ona bowiem podjeta bez uprzedniej
wyceny warto$ci pomieszczenia strychowego, warto$ci prac adaptacyjnych oraz wartoéci prac zwiazanych z montazem
systemu antyoblodzeniowego na dachu. Nie ma obiektywnych dowodow na to, ze system antyoblodzeniowy na
dachu jest konieczny, nie ma zadnych wyliczen dotyczacych oszczednosci i zyskdw Wspolnoty spowodowanych
zmniejszeniem nieruchomos$ci wspolnej. Oszczedno$é rzedu 200 zt rocznie na skltadce ubezpieczeniowej sama w
sobie nie rekompensuje straty w postaci zmniejszenia powierzchni nieruchomosci wspdlnej. Nie jest wiec jasne, czy
taka zgoda Wspolnoty nie nastepuje z naruszeniem jej uzasadnionych intereséw ekonomicznych. Latwo mozna sobie
wyobrazi¢ rowniez sytuacje, w ktérej wykonana wycena bedzie niezadowalajaca, czy to dla ktérego$ z wlascicieli lokali
czy tez dla Wspoélnoty.

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w pkt I wyroku

W pkt II wyroku Sad rozstrzygnal na mocy art. 98 kpc 108 kpc o kosztach postepowania majac na uwadze, iz strona
powodowa wygrala spor . Koszty sadowe nalezne powodowi wynosza 200 z} - oplata od pozwu.



