Sygn. akt: I1C 34/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Olsztynie Wydzial I Cywilny

Przewodniczacy: SSO Juliusz Ciejek

Protokolant: p.o. sekr. sad. Adam Zemis

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2015 r. w Olsztynie

sprawy z powodztwa L. N.

przeciwko Wspadlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej

I. oddala powodztwo;

I1. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 197 (sto dziewieédziesiat siedem) z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
Sygn. akt. I C 34/15

UZASADNIENIE

Powodka L.M. N., w pozwie z (...)skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul (...)w O., domagala sie
uchylenia uchwal: nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zaciagniecie kredytu w (...) SA Oddziale (...)w O.w wysoko$ci
116.605 zt na okres 20 lat w celu sfinansowania termoizolacji budynku.

Podala, ze uchwala podjeta przez wspolnote z dnia (...)kt6rej odpis doreczono jej (...):

- jest niezgodna z umowa wlascicieli lokali gdyz udzialy wedlug ktérych glosowano nie maja nic wspdlnego ze stanem
faktycznym,

- jest sprzeczna z prawem, gdyz przewiduje wykonanie prac na rzecz jednego lokatora, podczas gdy tres¢ uchwaly
mowi o sfinansowaniu inwestycji w czeSci wspoélnej,

- narusza zasady prawidlowego zarzadu, przez zaakceptowanie prac , ktérych wykonanie jest mniej potrzebne
substancji budynku, przy jednoczesnym pominieciu prac (kanalizacji) ktére wymagajg natychmiastowego wykonania
(k. 3-7).

Reprezentujacy pozwana wspoélnote pelnomocnik, wnibst o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanej kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze od (...) nastgpila zmiana udzialéw w nieruchomosci wspolnej i wlasciciele lokali glosowali
wedtug prawidlowo ustalonych, aktualnych udzialéw. Sporne pomieszczenie wskazywane przez powodke jako lokal
jednego z wlascicieli nie stanowi jeszcze jego wlasnoSci gdyz nie zostalo formalnie wykupione. Jest przez niego



wynajmowane i stanowi cze$¢ wspolna nieruchomosci objeta wspodlwlasnoécia. Instalacja kanalizacyjna jest w stanie
dobrym, a wlascicielowi jednego z lokali wydano stosowne zalecenia celem jej poprawienia (k.25-26).

Sad ustalil, co nastepuje:

Wspo6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...) tworza obecnie:

- L. N. zamieszkujaca w lokalu nr (...), do ktérej nalezy (...) udzialow, w czeSciach wspolnych,

- M. C., zamieszkuja w lokalu nr (...), do ktérej nalezy (...) udzialéow, w czeSciach wspolnych,

- E.iJ. P., zamieszkujacy w lokalu nr (...), do ktérych nalezy (...) udzialébw, w cze$ciach wspdlnych,
- W. M. zamieszkujacy w lokalu nr (...), do ktoérego nalezy (...) udzialow, w czeéciach wspdlnych,

- E.iL. K. zajmujacy lokal nr (...), do ktorych nalezy (...) udzialéw, w czeSciach wspolnych,

- Gmina O. do ktérej nalezy (...) udzialéw w czeSciach wspolnych.

Pierwotnie udzial w cze$ciach wspdlnych powodki, jako wlascicielki lokalu nr (...), wynosit (...). Na skutek zmiany
udzialow w nieruchomosci wspdlnej, spowodowanej ustanowieniem odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...)i sprzedazy go
E.i L. K.w dniu (...) doszlo do zmiany udzialéw w czeéciach wspdlnych poszczegbdlnych wspotwlascicieli.

(dowdd: odpisy KW k. 30-47, odpis aktu notarialnego k. 12-13)
Zarzad wspolnoty od (...) jest jednoosobowy. Sprawuje go W. M..

(dowdd: kopia uchwaly nr 6/2011)

Wiasciciel lokalu nr (...)o powierzchni 29,7 m®, za zgodga Wspélnoty, dokonal adaptacji czeéci przestrzeni strychu o

powierzchni 29,43 m® dla powiekszenia swojego lokalu. Jak dotad nie zostala jeszcze zawarta umowa zakupu tego
pomieszczenia od Wspoélnoty. Od (...) wynajmuje on to pomieszczenie. Umowa zostala pierwotnie zawarta na okres
roku. Przewiduje ona jednak, iz o ile w tym czasie najemca nie dokona wykupu tego lokalu i nie przeprowadzi na
swoj koszt zmiany wysoko$ci udzialow, bedzie zobowigzany do uiszczania czynszu w wysokoSci trzykrotnego czynszu
regulowanego w O., obliczonego od liczby metréw kwadratowych powierzchni tego pomieszczenia.

(dowdd: umowa najmu k. 48-49, niezaprzeczone).

W (...)dokonano co piecioletniego przegladu technicznego budynku. Ostatni przeglad coroczny odbyl sie we (...)W obu
przypadkach stwierdzono dobry stan instalacji kanalizacyjnej w budynku. W protokole przegladu z (...)wskazano w
zaleceniach co do zakresu rob6t odnowienie elewacji i cokohu.

(dowdd: karta przegladu k. 87-90, protokoél k. 91-94)

W (...) na zlecenie pozwanej Wspolnoty opracowano audyt energetyczny budynku, ktoéry potwierdzil powierzchnie
inwentaryzowanych pomieszczen.

(dowdd: audyt k. 51-86)

Uchwala nr (...)z dnia (...) Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa podjela decyzje o wyrazeniu zgody na zaciagniecie
kredytu w Banku (...) S.A.Oddziale 2 w O.w wysoko$ci 116.605 zt na okres splaty do 20 lat, w celu sfinansowanie
inwestycji w cze$ci wspolnej nieruchomoscei przy ul. (...)w O.w zakresie: termomodernizacji budynku, w tym:

a) aktualizacji projektu docieplenia,



b) docieplenia §cian zewnetrznych elewacji,

¢) docieplenia stropu strychu goérnego pod kalenica,
d) projektu regulacji instalacji c.o.,

e) regulacji instalacji c.o.,

f) kosztow wykonania audytu.

W uchwale ustalono, ze splata kredytu nastapi ze Srodkéw gromadzonych na funduszu remontowym Wspoélnoty.
Odsetki i prowizje zostana rozliczone zgodnie z udzialami poszczegdlnych wlascicieli lokali odpowiadajacym
stosunkowi powierzchni tych lokali do powierzchni wszystkich lokali. Wsp6lnota uchwalila tez stawke wplat na

wyodrebniony fundusz remontowy w wysokosci 2,70 zt/m” powierzchni uzytkowej wszystkich lokali znajdujacych sie
w nieruchomoéci na caly okres splaty kredytu.

Za przyjeciem uchwaly glosowalo (...) udziatow.
(dowod: kopia uchwaly k. 10, bezsporne)

Na skutek skargi powodki Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego przeprowadzil kontrole rob6t budowlanych
zwigzanych z przebudowa strychu na powiekszenie lokalu mieszkalnego nr (...). W trakcie kontroli ustalono, ze w
czedci przybudowanej do lokalu nr. 8 na skutek adaptacji strychu nie przebiega pion kanalizacyjny, ktéry przebiega
w nizszych pomieszczeniach budynku, to jest od piwnic poprzez lokale (...). Wlasciciel lokalu nr (...) J. P. zostal
zobowigzany do odpowietrzenia pionu kanalizacyjnego przebiegajacego przezlokale nr. 2,4,7 w terminie do 31 stycznia
2015 T.

Pismem z dnia (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w O.zawiadomit o wszczeciu postepowanie w
przedmiocie stanu technicznego pionu kanalizacyjnego kuchennego lokali mieszkalnych nr (...).

Jak dotad pion kanalizacyjny nie zostal udrozniony przez Wlasciciela lokalu nr (...).
(dowod: kopie pism k. 95, k.105, niezaprzeczone)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze powddka nie zakwestionowala ostatecznie prawdziwosci dokumentéw przedlozonych
przez pelnomocnika pozwanej Wspoélnoty, ani o§wiadczen w nich zawartych. W zwiazku z powyzszym Sad uznat za
bezsporne lub niezaprzeczone w rozumieniu art. 230 k.p.c. okoliczno$ci wynikajace z tychze dokumentow, przede
wszystkim, co do wysoko$ci udzialow w cze$ciach wspolnych istniejacych po ich zmianie w zwigzku z wykupem lokalu
nr (...), wielko$cia lokalu nr (...), niewykupienia jeszcze cze$ci przebudowanej przez wilasciciela tego lokalu.

Strony pozostawaly natomiast w sporze co racjonalno$ci i celowos$ci podjetej w uchwale decyzji z punktu widzenia jej
zakresu i priorytetéw remontowych .

W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspo6lnoty do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ono zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Za$ zgodnie z ust.2 cytowanego przepisu powodztwo, o ktorym mowa w ust.1 moze by¢
wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu



wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw.

Poniewaz pelnomocnik pozwanej Wspo6lnoty w odpowiedzi na pozew nie zakwestionowal terminu do wniesienia
niniejszego powddztwa, Sad przyjal, ze uchwala zostala zaskarzona w terminie ustawowym, jako podjeta w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

N. przez pelnomocnika powddki dokumenty w postaci aktualnych odpiséw ksiag wieczystych w sposéb jednoznaczny
rozstrzygaja o prawidlowej wysokoSci udzialéw przyjetych przez Wspdlnote dla potrzeb ustalenia wynikéw
glosowania. Czyni to bezzasadnym zarzut niezgodno$ci udzialow, wedtug ktorych glosowano.

Zgodnie z art. 3 ust 1. ustawy o wlasno$ci lokali w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu
przystuguje udzial w nieruchomo$ci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasno$cia lokali. W my$l ust. 3 tego
przepisu udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Wpisy w ksiegach wieczystych, co do wielko$ci udzialtow maja w tym przypadku znaczenie rozstrzygajace. Oczywiscie
nic nie stoi na przeszkodzie aby jezeli nastapilo zdarzenie, ktore zmieni stan rzecz aby pow6dka wystapila z wnioskiem
o dokonanie takiego wpisu, korygujacego wadliwie obliczone i ujawnione w ksiedze wieczystej udzialy wlascicieli lokali
w nieruchomosci wspolnej. Moze tez o to wystapi¢ zarzad wspolnoty mieszkaniowej. Z zalaczonych dokumentéw nie
wynika jednak, aby taki fakt mial miejsce.

W tej sytuacji zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali prawidlowo przyjeto w zaskarzonej uchwale koszt repartycji w
ociepleniu wedlug udzialéw w czeSciach wspdlnych. Znajduje to uzasadnienie w tresci art. 12 i art. 17 wspomnianej
ustawy.

Nie jest tez trafny zarzut przeprowadzenia planowanych rob6t na rzecz lokatora , ktory ma wykupi¢ adaptowana cze$c
strychu. Chodzilo o planowane w uchwale docieplenie stropu strychu gérnego pod kalenica.

Po pierwsze strych ten jest w dalszej czeSci cze$cig wspdlng, co uzasadnialoby objecie go pracami dociepleniowymi.

Po drugie w zaskarzonej uchwale mowa jest o dociepleniu stropu strychu gérnego pod kalenica. Jak wyjasnil to
pelnomocnik powddki bedacy z zawodu inzynierem budownictwa, kalenica to belka biegnaca w szczycie — najwyzszym
punkcie dachu. Za$ docieplenie kalenicy oznacza w istocie docieplenie cze$ci dachu znajdujacego sie okolicach
kalenicy (k.109 -109v).

Jak widaé¢ to na przekrojach budynku dolaczonych przez sama powodke (k. 15), dach w okolicach kalenicy nie
jest docieplony nawet po wykonaniu prac adaptacyjnych przez wlasciciela lokalu nr (...). Tak wiec zamiar jego
docieplenia w tej przestrzeni czy tez dodatkowego docieplenia stropu strychu gornego, nie stanowi uchybienia
interesom Wspolnoty. Powodka nie udowodnila aby bylo to sprzeczne z prawem, wiedza budowlana, czy interesem
wspoétwlascicieli. Zgodnie z art.6 k.c. to na niej cigzyt obowigzek wykazania tego faktu, skoro z niego wywodzila skutki
prawne.

Roéwnie pozbawionym podstaw byl tez zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadu poprzez zaakceptowanie prac,
ktérych wykonanie jest mniej potrzebne substancji budynku, przy jednoczesnym pominieciu prac (kanalizacji), ktore
wymagaja natychmiastowego wykonania.

Wspolnota jako autonomiczny organizm ma prawo podejmowac decyzje gospodarcze w celu zachowania i polepszenia
substancji budynku. Termoizolacja, wiazaca sie z poprawa nie tylko sytuacji cieplnej ale i estetyki budynku lezy z
cala pewnoscia w interesie wszystkich wlascicieli, nie wylaczajac i samej powodki. Na celowo$¢ prac zwigzanych



z elewacja budynku wskazywano juz w przegladzie z (...) Tak wiec decyzja wiekszoséci wspdlwlascicieli nie jest tu
wyrazem nieracjonalnej fanaberii. Pelnomocnik powddki nie wykazal przy tym, aby prace zwigzane z ociepleniem staly
w jakiejkolwiek istotnej kolizji z pracami zwigzanymi z konieczno$cia odpowietrzenia, czy nawet wymiany instalacji
kanalizacyjnej. Co wiecej, jezeli rzeczywiScie istnieje koniecznoé¢ wymiany pionéw kanalizacyjnych (czego jak dotad
powodka nie prébowala nawet udowodnié), to nic nie stoi na przeszkodzie aby powoddka podjela inicjatywe w tym
zakresie i przekonata wspotwlascicieli do tej inwestycji. Same, golostowne twierdzenia powodki w tym zakresie to zbyt
malo, by podwazy¢ celowo$é zamierzanego docieplenia.

Jak to wynika z podjetych dzialan Nadzoru Budowlanego instalacja kanalizacyjna znajduje sie pod uwaga
odpowiednich stuzb i podejmowane s3 czynnoéci zmierzajace do poprawy dostrzezonych usterek.

W ocenie Sadu powddka w toku niniejszego procesu nie zdolala wykaza¢, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna z
przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna lub w inny sposob narusza jej interesy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 6 k.c. i 232 k.p.c.
to na stronach procesu cigzy obowigzek wskazywania dowodéw dla stwierdzenia faktow, z ktorych chca wywodzic¢
korzystne dla siebie skutki prawne. Z uwagi na kontradyktoryjny charakter procesu cywilnego, dzialanie Sadu z urzedu
przewidziane jest dla sytuacji wyjatkowych.

Powodka prezentowana przez pelnomocnika, posiadajacego kwalifikacje budowlane, nie zaoferowala dowod6éw na
poparcie swoich twierdzen.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania orzeczono, wobec niespelnienia dyspozycji art. 25 ust.1 ustawy o wlasnosci
lokali, o oddaleniu zgdania powo6dki uchylenia omawianej uchwaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. uwzgledniajac koszt wynagrodzenia ustanowionego w
sprawie pelnomocnika pozwanej -180 zt i koszt oplaty od pelnomocnictwa - 17 zk.



