Sygn. akt: I C 831/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2023 1.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: sekretarz sagdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2023 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa U. P.

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

o uchylenie uchwatly wspélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale nr(...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O. podjetg w dniu 18 maja 2022 r.,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 200 (dwiescie) zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt: I C 831/22

UZASADNIENIE

W pozwie zdnia 19 lipca 2022 r. powddka U. P. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w O. podjetej w dniu 18 maja 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na przebudowe czeéci strychu, ustanowienie
w wyniku przebudowy odrebnej wlasnosci lokalu, jego wykup przez inwestora i przeznaczenie uzyskanych srodkow na
fundusz remontowy. Ponadto, pow6dka wniosla o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki zwrotu kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze uchwala jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia i narusza
interesy powodki gdyz uniemozliwi korzystanie ze strychu zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem oraz obnizy
warto$¢ calej nieruchomosci (k. 4-6).

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powddztwa w calosci. Ponadto wniosla o
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W ocenie pozwanej uchwala nie narusza prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspoélng albowiem cena lokalu bedzie
ustalona przez wycene rzeczoznawcy, a zakres prac adaptacyjnych okreslony zostanie w oparciu o projekt budowlany
adaptacji strychu. Podala, ze powddka sama chciala wykupi¢ ten strych ale do tego nie doszlo na skutek zwloki
powodki. Strych jest obecnie w oplakanym stanie — stanowi graciarnie, wykorzystywana gléwnie przez syna powddki,
kosztem innych wspotwlascicieli. Natomiast pozyskane §rodki moglyby postuzyé¢ na splate zadluzenia wspolnoty z
tytulu remontéw, co przyniesie korzysé wszystkim (k. 33-40).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. (dalej: Wspolnota Mieszkaniowa, Wspdlnota) jest tak zwang
duza wspolnota. Powodka jest wlascicielka lokalu nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta
o numerze KW (...) i posiada udzialy wielkoSci (...) w prawie wlasno$ci nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy w O.
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...).

W przedmiotowym lokalu powo6dka zamieszkiwala z rodzicami od 1948 r. do 1971 r. Obecnie od 2012 r. mieszka tam
jej syn P. P..

Wspolnota Mieszkaniowa powierzyla zarzadzanie nieruchomosécia wspélna (...).
(dowod: wydruk z ksiegi wieczystej k. 10-14, umowa zlecenie o zarzadzanie nieruchomoscia — k. 11-13, bezsporne)

W ostatnich latach Wspélnota przeprowadzila remont budynku i instalacji CO. Na ten cel zaciagnela kredyt w
wysoko$ci 300.000 zl, ktory jest splacany w ratach. Do splaty pozostalo jeszcze 280.000 zl. Kredyt obcigza kazdy lokal
przecietnie kwota 300 zl miesiecznie.

(dowdd: zeznania U. Z. k. 104)

Powodka byta zainteresowana wykupem czesci strychu z przeznaczeniem na rozbudowe swojego mieszkania. W dniu

30 grudnia 2008 1. uzyskala uchwale nr(...), zezwalajaca jej na zabudowe czeéci strychu o powierzchni okolo 45 m” i
jej wykup. Do chwili obecnej nie dokonata zabudowy i nie wyodrebnila lokalu. W dniu 20 stycznia 2022 r. Wspdélnota
podjeta uchwale o uchyleniu uchwaty z 30 grudnia 2008 r. z uwagi na brak odpowiedzi ze strony powo6dki na zapytania
w przedmiocie checi realizowania zabudowy i wykupu.

Ostatecznie zainteresowanie wykupem strychu badz jego czeSci zaczely prezentowaé 3 osoby: P. P. — syn powodki,
wlaSciciel mieszkania nr (...) A. D. i brat B. R. — wlascicielki mieszkania nr (...). Proponowali oni r6zne ceny i obszar
zabudowy.

(dowdd: zeznania $wd. P. P. k. 102v, zeznania U. Z. k.104, B. R. k.104)

Wspolnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr (...) z dnia 17 maja 2022 w sprawie zabudowy strychu zgodnie z trescia
ktorej: wspdlwlasciciele ww. nieruchomo$ci na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 51 art. 23 ustawy z dnia 23 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2021 roku, poz. 1048) postanowili:

1. udzieli¢ zgody na przebudowe nieruchomos$ci wspoélnej (cze$¢ strychu nad lokalem nr (...)) o owierzchni uzytkowej

okolo 100 m?®, Panu A. D., zam. (...)-(...) O. przy ul. (...) zwana/ej dalej inwestorem na pomieszczenie samodzielne -
mieszkalne wraz z mozliwo$cig przylaczenia sie do istniejacych instalacji (wodnej, kanalizacyjnej, grzewczej, gazowej,
elektrycznej itp.) i wstawieniem okien ewentualnie lukarn.

2. zobowigza¢ inwestora do wykonania projektu technicznego, ktory zostanie zatwierdzony przez Zarzad Wspolnoty
oraz uzyska¢ pozwolenie na budowe (zgloszenie) przez odpowiedni wydzial Urzedu Miasta w O.. Wykonaé prace
adaptacyjne zgodnie z projektem i obowigzujacymi przepisami prawa i normami.

3. udzieli¢ zgody inwestorowi na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie przebudowy i
rozporzadzania tym lokalem.

4. w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu przebudowanego zobowiazac inwestora do pokrycia kosztow
zwiazanych ze zmiang udzialéw w nieruchomosci wspoélnej w aktach notarialnych wszystkich wspotwlascicieli wraz z
prawami zwigzanymi (koszty sadowe, notarialne itp.).

5. wspolwlasciciele udzielili pelnomocnictwa Zarzadcy (...) do zawarcia umowy czas trwania adaptacji z Panem A. D.
wg aktualnej stawki kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspoélna przy ul. (...) w O. po powierzchni uzytkowe;j.



6. inwestor przyjmuje zobowigzanie o natychmiastowe wystapienie o wykup adoptowanego lokalu (po zakonczeniu
prac adaptacyjnych i oddaniu lokalu do uzytku). W nieprzekraczalnym terminie do dnia 15.05.2025 roku.

7. oplaty wnoszone przez inwestora, do chwili wykupu lokalu beda stanowily pozytki Wspo6lnoty Mieszkaniowe;.

8. podstawa do ustalenia ceny sprzedazy przebudowanej czesci nieruchomosci zostanie ustalona przez osobe
posiadajaca uprawnienia do szacowania nieruchomosci, po zakoniczeniu adaptacji jako jej aktualna warto$é rynkowa,
pomniejszona o naklady poniesione przez inwestora przebudowe.

9. inwestor przed zawarciem umowy notarialnej o sprzedazy lokalu zobowigzany jest przekazaé¢ ustalong kwote na
konto Wspoélnoty przy ul. (...) w O. do (...)/O. Nr (...) z zaznaczeniem FUNDUSZ (...).

10. $rodki finansowe ze sprzedazy lokalu przystuguja wszystkim wspotwlascicielom ruchomosci wspdlnej, zgodnie z
posiadanymi udzialami z przeznaczeniem na fundusz remontowy nieruchomosci.

11. prace adaptacyjne i wszelkie koszty zwigzane z wykonaniem adaptacji oraz ewentualne wynikle w trakcie realizacji
prac szkody pokrywa inwestor bez prawa zwrotu w zadnej formie.

Uchwala weszla w zycie z dniem podjecia. Za uchwala glosowalo 65.40% udzialéw a przeciw nikt. Uchwale podjeto
w trybie indywidualnego zbierania glosow. O jej tresci zarzadca poinformowal cztonkéw Wspolnoty pismem z dnia
18 maja 2022 .

(dowdd: uchwata— k. 49, zawiadomienie k 8-9)
Powddka odpis uchwaly otrzymatla 6 czerwca 2022 r.
(niezaprzeczone)

Sad zwazyl, co nastepuje:

W $wietle ustalonych okolicznoéci faktycznych powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci. Powddka wykazala,
ze zaskarzone uchwala z uwagi na jej sformulowanie narusza jej uzasadniony interes oraz jest sprzeczna z zasadami
prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia.

Sad dokonat ustalen faktycznych w sprawie w oparciu o zalaczone do akt i niekwestionowane przez strony dokumenty
oraz zeznania stron oraz $wiadkéw nie stwierdzajac podstaw do podwazenia ich wiarygodno$ci.

W mySl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
(dalej: u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo, jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powodztwo, o ktérym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Powolany przepis wyr6znia, zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwal wiascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wilasciciela lokalu w inny
sposob. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowac, jako samodzielnga podstawe zaskarzenia. W przypadku
zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przestanki ciazy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na powodce, zgodnie z
art. 6 k.c.

W niniejszej sprawie powddka zarzucila, ze uchwala jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
inarusza interesy powodki gdyz uniemozliwi korzystanie ze strychu zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem oraz
obnizy warto$¢ calej nieruchomosci.



O naruszeniu przez uchwale intereséw wladciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspdélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wtascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okre$lonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogélniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wiascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa
507/12, Legalis Numer 555614). Co wiecej interes wiasciciela lokalu powinien by¢ uznawany za kategorie obiektywna
ijego naruszenie winno by¢ oceniane m.in. w $wietle zasad wspdlzycia spotecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. 1 ACa 435/17, Legalis Numer 1743579). Oczywiécie, pelna obiektywizacja interesu
wlasciciela lokalu nie jest mozliwa. W szczeg6lnosci, bowiem nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze dzialalnosé wspolnoty
mieszkaniowej odnosi sie do nieruchomosci wspdlnej, a zatem rzeczy objetej wspolwlasnoscia. Tym samym i interesy
poszczegblnych wlascicieli winny zawsze by¢ oceniane z uwzglednieniem intereséw pozostalych (ustawa o wlasnoéci
lokali. Komentarz, Konrad Osajda (red.), J. Zebala — komentarz, Lex 2018).

Na wstepie, przed przejéciem do oceny prawnej wniesionego powddztwa, nalezy wskazaé, ze w niniejszej sprawie
bezspornym bylo to, ze powodka jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty, posiada (...) udzialbw we Wspoélnocie
Mieszkaniowej. Wobec tego przyshuguje jej legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly
wlascicieli ww. wspolnoty mieszkaniowe;.

Dla porzadku nalezy takze wskazaé, ze w ocenie Sadu powodka dochowala rowniez terminu do wytoczenia powodztwa,
ktory to termin zostal przewidziany w wyzej cytowanym art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w
trybie indywidualnego zbierania gloséw. Powddka o tym powziela wiedze w dniu 6 czerwca 2022 r. gdy otrzymala
zawiadomienie o tresci podjetych uchwat w trybie mieszanym, co jest okolicznosScia niezaprzeczona. Natomiast pozew
zostal zlozony w dniu 19 lipca 2022 r. w Sadzie Okregowym w O., a zatem z zachowaniem tego terminu.

W zawiadomieniu o podjeciu i tresci uchwaly poza jej numerem i streszczeniem tresci nie zawarto daty jej podjecia.
Pismo zawiera jedynie date 18 maja 2022 r. Powddka te date wskazala jako date podjecia uchwaly i te Sad przyjal dla
potrzeb rozstrzygniecia.

Przechodzac do merytorycznej oceny tresci zarzutow powddki, nie sposéb zgodzi¢ sie z zarzutem, ze uchwala jest
sprzeczna z jej interesem bo pozbawia jej prawa korzystania ze wspdlnego strychu i przez sprzedaz zanizona zostanie
warto$¢ jej mieszkania. Powodka nie miala takich zastrzezen, gdy to ona byla uprawniona do zabudowy i wykupu
zgodnie z uchwala z 30 grudnia 2008 r. Watpliwo$ci i zastrzezenia w tym zakresie pojawily sie u niej dopiero po
uchyleniu tej uchwaly w dniu 20 stycznia 2022 r., wobec 14 letniej zwtoki powddki w realizacji poprzedniej uchwaly.

W tym kontekscie zastrzezenia i zarzuty powddki sa ewidentnym naduzyciem prawa. Decyzja czy sprzedaé strych
zostala w istocie zaakceptowana przez Wspolnote i sama powodke, ktdra tez cheiala go kiedy$ wykupic.

Jak to wynika z zeznan stron i §wiadkdéw w toku rozwazan i negocjacji pojawily sie rézne propozycje wykupu i w istocie
3 oferty. Na aprobate zasluguje tez sama motywacja — che¢ pozyskania §rodkow na splate zadluzenia Wspolnoty.
Wiekszo$¢ czlonkow Wspolnoty wyrazita zgode na to rozwigzanie.

Istota sporu nie sprowadza sie wiec do pytania ,,Czy ?”, ,Ale komu i za ile ?”.

Kryterium i tryb wyboru oferty A. D. bylo jednak do$¢ niejasne. Podobnie, tre$¢ samej uchwaly w sposob
niedostateczny chroni czlonkéw Wspolnoty przed nierzetelnymi dzialaniami nabywcy, ktory ma szerokg mozliwo$¢
nie tylko wplywu na wycene nieruchomogci jak i mozliwo$¢ takiego uksztaltowania nakladéw, ze zysk Wspolnoty nie



bedzie ekwiwalentny do utraty przedmiotu objetego wspdlwlasnosécia. W skrajnej sytuacji moze nawet nie byé¢ go w
cale, co trafnie zarzucita powodka.

Kwestia ochrony interesu wlascicieli w uchwale dotyczacej ustalenia zasad ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i
sprzedazy na cele mieszkalne zajmowal sie Sad Apelacyjny w W. w wyroku z dnia 21 sierpnia 2019 r., w sprawie (...).
W wyroku tym stwierdzil, ze:

»1. Zgoda na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej zostala ujeta przez ustawodawce w przepisie art. 22
ust. 21 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali i jako taka, po my$li art. 21 ust. 3 tej ustawy oznacza —
wraz z udzielonym umocowaniem (art. 22 ust. 2 in fine wskazanej ustawy w zw. z art. 98 i art. 99 § 1 KC) — uprawnienie
zarzadu do dokonania czynnoéci wynikajacych z uchwaly, ze skutkiem nie tylko dla wspoélnoty mieszkaniowej, ale
takze wlascicieli. W $wietle tych unormowan, interes wtasciciela niewyodrebnionych lokali nie zostaje naruszony
poprzez fakt, ze uchwata nie przewiduje udziatu jego przedstawiciela w umowie ostatecznej w zwigzku z konieczno$cia
oddania w uzytkowanie wieczyste inwestorowi, odpowiedniego udzialu w gruncie stanowiagcym wlasnosé powoda.
Nie przewiduje tego, albowiem ustawa tego nie wymaga, a zatem dzialanie zgodne z prawem samo w sobie i z tego
tylko powodu - nie moglo naruszy¢ interesu powoda. Dotychczasowy wlasciciel lokali niewyodrebnionych (w tym
ewentualny nastepca prawny, zglaszajacych roszczenia dekretowe), pozostaje wlascicielem lokali (art. 4 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali), a podejmowane czynno$ci dotycza nieruchomo$ci wspolnej (art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali).
ktora zarzadza wspolnota mieszkaniowa. Niemniej jezeli uchwatla i udzielone pelnomocnictwo dla zarzadu maja postaé
cze$ciowo blankietowego umocowania dla zarzadu, bez wskazania istotnych podstaw i kryteriéw zaré6wno wylonienia
inwestora, jak i zasad zbycia nowo wybudowanych lokali, to tym samym ma miejsce pozbawienie wlascicieli lokali, w
tym powoda, wplywu na istotna tre$¢ zarzadczg, niewatpliwie o walorze przekraczajacym zwykly zarzad.

2. Uchwala powinna precyzowa¢ przynajmniej podstawowe kryteria konkursu ofert co do wyboru inwestora, a w
odniesieniu do ceny lokali, uchwala powinna szczegétowo okreéla¢ zaréwno cene rynkowa, jak i zasady rozliczania
kosztow rozbudowy (przebudowy). Uchwala wyrazajaca zgode na okre$lone czynno$ci powinna mie¢ konkretna tresé
zarzadcza, ktéra mozna odtworzy¢ i skontrolowac. Taka uchwala, w ktorej wlasciciele lokali blankietowo wyzbywaja
sie okres$lonego segmentu uprawnien na rzecz zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, bez rzeczowego wskazania istotnej
treSci rozporzadzenia przekraczajacego zwykly zarzad, a limine narusza zasady prawidlowego zarzadzania i moze
doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czlonkdéw wspolnoty na skutek jej wykonania przez zarzad.”

Przedmiotowa uchwala nie czyni zado$¢ powyzszym kryteriom. Rzeczoznawca, ktéry bedzie mial wyceni¢ warto$c
lokalu bedzie powolywany przez kandydata na nabywce. Zgodnie z zeznaniami §wd. R. S. — pracownika Zarzadcy
Wspdlnoty, to inwestor mial znalezé rzeczoznawce, ktory wyceni wartoé¢ lokalu i oplacié go (k.103). Inwestor,
a wiec nabywca - osoba najbardziej zainteresowana aby cena lokalu byta jak najnizsza. Konflikt interesow jest
tu wrecz oczywisty. Dla transparentnego ustalenia tej kwestii najprostszym rozwigzaniem jest wspolne powolanie
rzeczoznawcy na koszt inwestora, czego uchwala jednak nie zastrzega.

Druga kwestia jest spos6b wyceny nakladéw, podlegajacych odliczeniu od wartos$ci lokalu. Poza lakonicznym
stwierdzeniem, ze beda to ,naklady poniesione przez inwestora na przebudowe.”, w uchwale nie zawarto zasad ich
rozliczania. Ograniczeniem w tym zakresie nie bedzie projekt techniczny, ktéry ma by¢ zaakceptowany przez Zarzad
Wspdlnoty. Zapis w tym przedmiocie nie zawiera zadnego odniesienia do kosztorysu, ktéry nie jest skladnikiem
projektu technicznego. Tak wiec w rekach inwestora pozostaje organizacja procedury wyceny lokalu jak i mozliwo$é
takiego uksztaltowania zestawienia nakladéw i ich ceny, ktéry istotnie moze doprowadzi¢ do takiego uszczuplenia
zysku Wspoélnoty, ktory nie pozwoli zrealizowaé celu uchwaly.

Fakt, ze Zarzadca postuzyt sie tu wzorem uchwaly akceptowanym przez Gmine O., nie stanowi zagdnego wyznacznika jej
legalnoSci. Nie jest dowodem, ze uchwala w tym ksztalcie gwarantuje ochrone intereséw powodki czy calej Wspolnoty.

W zakresie tego jak nalezy rozumiec¢ i oceniaé naruszenie interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali
wypowiedziat sie Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 14.07.2020 r. Stwierdzil ze:



»Naruszenie interesu wlaSciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 WiLokU stanowi kategorie obiektywna oceniang m.in. w
Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢,
co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela a ochrong interesu
wyrazonego podjeta uchwala. Spér wowczas sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspolnoty a
dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkresli¢ tez trzeba ze w trybie art. 25 ust. 1 WiLokU ochronie podlega nie kazdy
interes wlascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej ochrony w konfrontacji z interesami pozostatych wlascicieli.
Istota kolektywnie podejmowanych decyzji przybierajacych posta¢ uchwal podejmowanych okre$lona wiekszoscia
gloséw polega na tym, ze sg to decyzje wiekszoSci podejmowane nawet przy sprzeciwie mniejszoéci — ze skutkiem dla
wszystkich czlonkow takiej wspolnoty.”

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie doszlo do naruszenia interesu nie tylko powodki w rozumieniu art. 25 ust.
1 ustawy o wlasnosci lokali, ale i calej Wspolnoty. Nie dlatego jednak, ze uchwala zadecydowala o zabudowie
strychu i sprzedazy, co Sad uznal za dopuszczalne i celowe. Uchwala przez swoja blankietowa i bezrefleksyjna w
podstawowych kwestiach konstrukcje nie chroni w sposéb nawet minimalny intereséw wspotwlascicieli, ktore sa
w tych przestrzeniach oczywiscie sprzeczne z interesem nabywcy. Podniesione przez powddke zarzuty wykazaly,
ze uchwala w obszarze sposobu ustalenia ceny jest sprzeczna z prawidlowym zarzadem nieruchomo$cia wspo6lng
i interesem powodki oraz pozostalych wspoélwlascicieli. Ponadto w sytuacji wielo$ci zainteresowanych wykupem
do czasu transparentnego wyboru kandydata na nabywce zawsze bedzie zarzewiem sporu i zrédlem potencjalnych
proces6w sadowych. Moze tez wiklaé Wspdlnote w spor z przyszlym nabywcom, na tle ustalenia wartoSci lokalu,
wartoS$ci nakladow i przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, co zniweczy cel samej uchwatly.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad uznal, ze zaskarzone uchwala nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)
przy ul. (...) w O. podjeta w dniu 18 maja 2022 r. jest niezgodna z zasada zarzadzania nieruchomo$cig oraz narusza
uzasadniony interesu nie tylko powddki, ale i wszystkich wspotwlasScicieli.

Powyzsze skutkowalo uwzglednieniem powodztwa na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l., uchyleniem uchwaly, o czym Sad
orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. poprzez obcigzanie pozwanej obowigzkiem zwrotu na rzecz powodki
w caloSci. Powddka poniosta koszty oplaty sadowej od pozwu w kwocie 200 zl. Z tego wzgledu Sad zasadzit od pozwanej
na rzecz powodki kwote 200 zl, o czym orzekl jak w punkcie IT sentencji wyroku.



