Sygn. akt I C 173/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2018 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lucja Oleksy-Miszczyk
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2018 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa J. J.

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

1) oddala powbdztwo;

2) nakazuje pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach kwote 39,07 (trzydziesci
dziewie¢ 07/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk

Sygnatura aktIC 173/15

UZASADNIENIE

Powdd J. J. wnibst o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) z dnia 30 czerwca 2015r. zaprotokolowanej
przez notariusza B. B. w kancelarii w G. przy ul. (...) za rep. (...) z powodu jej niezgodnoSci z przepisami
prawa, zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspoOlng, zasadami wspodlzycia spolecznego, a takze interesem
powoda i pozostalych czlonkdéw Wspoélnoty. W uzasadnieniu pozwu powolal sie na wadliwo$¢ zwotania zebrania,
nienalezyta reprezentacje cztonkow Wspdlnoty na zebraniu, w tym dzialanie bez stosownych pelnomocnictw i brak
zgody wszystkich wspoétwlascicieli co do zmiany wysoko$ci udzialéw zwiazanych z prawami do lokalu kazdego ze
wspotwlasceicieli. Uzasadniajgc twierdzenie o sprzecznoéci uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomosécia
wspoblng powolywal sie na brak profesjonalnej wyceny sprzedawanej czesci nieruchomosci, nienalezyte ogloszenie
o sprzedazy, uszczerbek w majatku Wspoélnoty zwigzany z koniecznoScia remontu dachu, uszczerbek w majatku
poszczegbdlnych wspoétwlascicieli zwigzany ze zmniejszeniem ich udzialéw, zaniechanie sprawdzenia rozwigzan
projektowych inwestora, brak konstrukeji dzialan zabezpieczajacych realizacje uchwaly, uszczerbek wilascicieli lokali
zwiazany z wydzieleniem przynalezno$ci, pomimo iz dotychczas przynaleznoéci wydzielone z czeéci wspolnej nie byly
zwigzane z wlasno$cig lokali. Omawiajac sprzeczno$¢ uchwaly z zasadami wsp6lzycia spotecznego powdd podnidst, iz
uchwala zmierza do udzielenia jednemu z czlonkéw zarzadu Wspolnoty korzysci w postaci lokalu o powierzchni 37

m ‘? za 29.000 7.



Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa. Wywodzila, ze powo6d zostal prawidlowo zawiadomiony o terminie
rozprawy i porzadku obrad. Obecni na zebraniu wspdtwlasciciele glosowali osobiScie, co spowodowalo, Ze nie bylto
konieczne przedlozenie pelnomocnictw. Za uchwala glosowali wspoétwladciciele majacy lacznie 51% udzialow w
nieruchomoéci wspoélnej. Podnidst rowniez, iz zgodnie z art. 22 ustawy o wlasnosci lokali dla udzielenia zgody na
zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspoélnej, nadbudowe lub przebudowe nieruchomoéci wspolnej i ustanowienie
odrebnej wlasnosSci lokalu powstalej w wyniku nadbudowy badz przebudowy oraz rozporzadzenie tym lokalem
wystarczajaca jest uchwata wspotwlascicieli podjeta wiekszoScia glosow.

Sad ustalil co nastepuje:

Powdd jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej w G. przy ul. (...).Wspdlnota podjela decyzje o sprzedazy dwoch
strychow stanowiacych czeéci nieruchomo$ci wspdlnej. Jeden z nich - znajdujacy sie w oficynie budynku nad
mieszkaniem nr (...) — ma powierzchnie 58,14 m(?, drugi znajduje sie w czeSci frontowej budynku sasiadujacego
z mieszkaniem nr (...) i ma powierzchnie 37 m( 2. Jedyne wejscie do strychu polozonego w czesci frontowej
sgsiadujacego z mieszkaniem nr (...) prowadzi przez lokal mieszkalny nr (...) bedacy przedmiotem odrebnej wlasnosci,
obecnie stanowiacy wlasno$¢ panstwa (...). Istnieje mozliwo$¢é przebicia wejécia od innej strony — z innego strychu
stanowigcego cze$¢ nieruchomosci wspodlnej, ktory to strych nie zostal przeznaczony do sprzedazy. Wejscie to jednak
byloby niewymiarowe, a to ze wzgledu na tzw. skos zwigzany z katem nachylenia dachu. O zamiarze sprzedazy
Wspolnota oglosita na stronie internetowej zarzadcy nieruchomosci oraz w postaci ogloszenia zawieszonego na
jednym z budynkéw przy ul. (...) w G.. Nie bylo mozliwoSci umieszczenia takiego ogloszenia na budynku przy ul. (...)
ze wzgledu na to, iz ogloszenie zastoniloby okna lokali mieszkalnych. Zainteresowanie nabywcow nie bylo duze —
kilka os6b ogladalo strych w oficynie. Nie bylo nabywcéw na strych w czesci frontowej — prawdopodobnie dlatego,
ze z rzutu strychu umieszczonego na stronie internetowej zarzadcy wynikalo, iz strych nie ma odrebnego wejscia.
Ostatecznie za strych w oficynie Wspolnocie zaoferowano cene 45.000,- z. Wobec braku zainteresowanych strychem
potozonym w czesci frontowej pozwana zdecydowala sie na sprzedaz tego strychu panstwu (...) za cene obliczong
za metr kwadratowy w oparciu o cene drugiego strychu. Jako, ze jednym ze wspolwlascicieli jest Gmina G. ustalone
w ten sposéb ceny zostaly przez pracownikéw Gminy zweryfikowane poprzez orientacyjne ich poréwnanie do cen
uzyskiwanych za podobne lokale w mies$cie. Wysoko$¢ cen nie wzbudzila zastrzezen ze strony Gminy.

Jak juz wskazano wyzej do czesci strychu polozonego od frontu i sgsiadujacego z mieszkaniem nr (...) wejScie prowadzi

wylacznie przez to mieszkanie. Lokal nr (...) ma zgodnie z wpisem w ksiedze wieczystej powierzchnie 88, 81m *. W
roku 1998 zostal nabyty przez R. S. od Gminy G.. W roku 2007 R. S. sprzedal go W. i B. R., ktdrzy przeprowadzili
gruntowny remont lokalu — dokonali m. in. likwidacji i przesuniecia niektorych $cian, cze$ciowego odkrycia skoséw
dachu poprzez przesuniecie Sciany pod skos. Wszystkie te czynno$ci mialy wplyw na zmiane powierzchni uzytkowe;j
lokalu, nie dokonano jednak formalnego obmiaru i nie ujawniono zmian w ksiedze wieczystej i dokumentacji lokalu.
W 2010r. malzonkowie R. sprzedali lokal S. i A. K.. Powierzchnie strychowe przylegajace do lokalu byly faktycznie
zajmowane juz przez R. S.. W maju 2010 malzonkowie (...) zawarli ze Wspo6lnota umowe najmu tej powierzchni.

Do lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy B. (...) nie sa przypisane pomieszczenia przynalezne. Z czedci
wspolnych takich jak piwnice wlasciciele lokali korzystaja na zasadach podziatu faktycznego do uzywania.

Celem podecia stosownych uchwal dotyczacych wydzielenia i sprzedazy strychu i zaprotokolowania ich w formie
notarialnej zwolano zebranie czlonkéw wspdlnoty na 30 czerwca 2015r. Powdd o zebraniu zostal zawiadomiony listem
poleconym, korespondencje odebral w dniu 17 czerwca 2015r.

Uchwala podjeta na zebraniu Wspoélnota wyrazila zgode na :

a/ przebudowe przez M. B. czeéci strychu znajdujgcego sie w oficynie budynku nad mieszkaniem nr (...) o powierzchni

57,14 m>, jego adaptacje na cele mieszkalne, a nastepnie sprzedaz na rzecz M. B. za kwote 45.000,- z} i ustanowienie



odrebnej wlasno$ci lokali, zaznaczajac, ze ostateczna powierzchnia lokalu bedzie ustalona w oparciu o pomiary
powykonawcze

b/ przebudowe przez S. i A. malzonkéow (...) strychu znajdujacego sie w czeéci frontowej budynku sasiadujacego z

mieszkaniem nr (...) o powierzchni 37,49 m?, jego adaptacje na cele mieszkalne, a nastepnie sprzedaz na ich rzecz za
kwote 29.000,- z1. i przylaczenie go do lokalu nr (...) oraz zmiane odrebnej wlasnoSci lokalu, zaznaczajac, ze ostateczna
powierzchnia lokalu bedzie ustalona w oparciu o pomiary powykonawcze

¢/ na zmiane wysokoSci udziatlow w czeéciach wspélnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu w zwigzku
z wyodrebnieniem lokali w sposob okre§lony w art. 3 ust 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali czyli
jako stosunek powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Jednocze$nie Wspoélnota udzielila pelnomocnictwa czlonkom zarzadu do dokonania powyzszych czynnoéci w tym
zawarcia umow sprzedazy.

Korzystanie z powierzchni strychowych przeznaczonych do sprzedazy na czas adaptacji — nie p6Zniej niz do 31 grudnia
2016r. mialo mie¢ dla M. B. charakter nieodplatny, za$ dla malzonkéw K. odplatny - zgodnie z umowa najmu.

Na zebraniu obecni byli wspotwlasciciele reprezentujacy lacznie 68% udzialow. Uchwala uzyskala 51% glosow za i
17% przeciw. Przeciw uchwale glosowal powdd posiadajacy 17% udzialbw w nieruchomos$ci wspdlnej. Za uchwala
glosowali: Gmina G., malzonkowie Z., malzonkowie K. i W. Z.. D. M. (1) nie brala udzialu w glosowaniu albowiem nie
miala stosownego pelnomocnictwa, a lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych (o$wiadczenie
pelnomocnika pozwanej na rozprawie w dniu 17 maja 2016r. k. 182, zapis audio — wideo 00:42— nie kwestionowane
przez powoda). W dniu 11 lutego 2016r. i 16 lutego 2016r. L. Z. i A. K. zlozyly o§wiadczenia w formie notarialnej, iz
akceptuja i potwierdzaja sposob glosowania ich malzonkéw na zebraniu w dniu 30 czerwca 2015r.

W dniu 30 czerwca 2015r. czlonkowie zarzadu Wspdlnoty tj. S. K. (1) i D. M. (1) zawarliz M. (...) umowe przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy lokalu — na warunkach okre$lonych w uchwale.

Biegla z zakresu szacowania nieruchomosci wycenila wartoé¢ strychu polozonego w oficynie na 52.407 zl, za$ strychu
frontowego na 34.686 zl. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, iz dokonujac wyceny strychu frontowego (sasiadujgcego
z lokalem nr (...)) biegla zalozyla, ze ma on odrebne wejscie, niezalezne od mieszkania nr (...), co — wobec faktu, ze
takiego wejscia nie ma — powoduje, Ze opinia jest odnos$nie tego strychu niemiarodajna.

Opisany stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o kierowane d powoda zawiadomienie o zebraniu wyznaczonym na
dzien 30 czerwca 2015r. potwierdzeniem odbioru (k. 35,36), wypis aktu notarialnego z dnia 30 czerwca 2015r.,
obejmujacego protokot zebrania czlonkéw wspdlnoty z lista obecnoéci k. 122, o§wiadczenie L. Z. z dnia 10 lutego
2016r. k. 126, o§wiadczenie A. K. z dnia 16 lutego 2016r. k. 129, umowe o przebudowe strychu na cele mieszkalne,
przedwstepna umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przedwstepna umowe sprzedazy k. 133 wraz z aktem
notarialnym z dnia 28 kwietnia 2016r. prostujacym date tej umowy k. 179, zeznania §wiadka L. J. na rozprawie w dniu
17 maja 2016r. k. 183, zeznania §wiadka L. S. zloZzone na rozprawie w dniu 28 wrze$nia 2017r. k. 374, uchwale z 20
maja 2010r. k. 427 i umowe najmu z dnia 20 maja 2010r. k. 430, czeSciowo w oparciu o opinie bieglej rzeczoznawcy
majatkowego k. 258 i ustne wyjaénienia bieglej do opinii zloZone na rozprawie w dniu 23 sierpnia 2017r. k. 343, a
czeSciowo takze w oparciu o przestuchanie powoda i czlonkéw zarzadu pozwanej Wspdlnoty zlozone na rozprawie w
dniu 12 grudnia 2017r. k. 411.

Opinie bieglej Sad uznal za wiarygodna tylko co do powierzchni strychu polozonego w oficynie, a to z tej
przyczyny, iz podczas skltadania ustnych wyjaénien biegla stwierdzila, ze do wyceny strychu w czesci frontowej
(sasiadujacego z mieszkaniem nr (...)) przyjela zalozenie, ze strych ten ma osobne wejécie, a przynajmniej mozliwo§é
wykonania takiego wejscia. Zalozenie to po przeprowadzonym postepowaniu dowodowym okazalo sie niezasadne,
co oznacza ze dokonana wycena nie odzwierciedla rzeczywistej wartosci rynkowej tych pomieszczen. Powod nie



zdolal wykazaé swoich twierdzen dotyczacych istnienia w przeszloSci wejScia na strych od strony klatki schodowej, a
nastepnie bezpodstawnego przylgczenia do mieszkania nr (...) przestrzeni, z ktorej wejécie prowadzilo. Zadne dowody
przedstawione w sprawie nie potwierdzaja, aby takie wejScie (niezalezne od mieszkania nr (...) ) faktycznie istnialo.
Dokonywanie wywodu o przytaczeniu do mieszkania nr (...) powierzchni przy wejs$ciu na strych w oparciu o aktualny
metraz mieszkania i jego poréwnanie z metrazem ujawnionym w ksiedze wieczystej nie jest przydatne do stwierdzenia
okoliczno$ci, ktérej ma dowodzié. Mieszkanie zostalo w czasie remontu przebudowane, przy czym dokonano usuniecia
niektorych $cian dzialowych i przesuniecia $cian pod skos. W tych warunkach wykonywanie obecnie pomiaréw
mieszkania, nawet przy stwierdzeniu zwiekszenia jego powierzchni, nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz zwiekszenie to
nastgpilo kosztem powierzchni uzytkowej nieruchomosci wspoélnej, co skutkowalo oddaleniem wniosku o dokonanie
ogledzin i pomiaréw lokalu. Powdd co prawda twierdzil, Ze na sporne pomieszczenia strychowe bylo jeszcze przejécie
od strony innego strychu, czemu czlonek zarzadu D. M. zaprzeczyla, a czlonek zarzadu S. K. zeznal, ze ze §ladéw
znajdujgcych sie na $cianach jego mieszkania wynika, ze przejécie takie (z innego strychu) faktycznie bylo ale nie na
sporny strych, tylko do mieszkania nr (...) (w jego ksztalcie niekwestionowanym przez powoda), niemniej sam powod
przyznal, ze owo przejScie ze strychu sasiedniego bylo niewymiarowe, pod skosem, nie byl to zatem pelnowymiarowy,
zgodny z przepisami prawa budowlanego otwér drzwiowy.

Dowody w postaci protokolu z zebrania w dniu 24 marca 2006r. (k. 384), inwentaryzacji mieszkania nr (...)
i przyleglego strychu (k. 386) réwniez nie potwierdzaja, iz do mieszkania nr (...) przylaczono bezpodstawnie
jakakolwiek cze$¢ nieruchomosci wspolnej, ani, ze z klatki schodowej istnialo wejscie do strychu sgsiadujgcego z
mieszkaniem. W szczegblnoSci z zawartego w protokole zebrania sformulowania: ,,dyskusja nad zwolnieniem czeéci
wspolnej tzn. strychu zajmowanego przez korzystajacego z mieszkania G. ul. (...)” wbrew temu co twierdzi powdd nie
wynika aby chodzito o zwolnienie cze$ci wspo6lnej polozonej na klatce schodowej i stanowigcej przejscie na strych,
przeciwnie — literalne brzmienie tego zapisu i jego logiczna wykladnia wskazuje, ze chodzi o zwolnienie pomieszczen
strychowych.

Akta ksiegi wieczystej mieszkania nr (...) wbrew twierdzeniom powoda nie zawieraly zadnej dokumentacji
potwierdzajacej pierwotny obrys lokalu, ani zadnych innych dokumentéw majacych znaczenie dla rozpoznania
sprawy. Dokumentow takich nie ma réwniez w aktach I C 1324/04 Sadu Rejonowego (...).

Takze zeznania §wiadka M. T. (k. 297) nie wniosly do sprawy zadnych okoliczno$ci istotnych dla jej rozstrzygniecia.
Sad zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powoda opiera sie o przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, zgodnie z
ktorym wilasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Ciezar dowodu w zakresie wykazania istnienia przeslanek zastosowania art. 25 u.w.l. zgodnie
z art. 6 k.c. obcigza powoda.

Niezasadne okazaly sie zarzuty powoda dotyczace wadliwo$ci zwolania zebrania na ktérym podjeto zaskarzona
uchwale. Powdd zostal o zebraniu prawidlowo zawiadomiony listem poleconym. Nikt z pozostalych czlonkow
wspoélnoty nie podnosil braku zawiadomienia go o zebraniu. Na zebraniu stawili sie czlonkowie Wspo6lnoty w
liczbie, ktéra umozliwila podjecie uchwaly. Podpisanie zawiadomienia przez zarzadce zamiast przez zarzad nie jest
uchybieniem, kt6re mialoby wplyw na tres¢ uchwatly lub wynik glosowania. W tej sytuacji zarzuty powoda nalezy uznaé
za bezzasadne.

Niezasadne sg takze zarzuty powoda dotyczace braku nalezytej reprezentacji wlascicieli lokali na zebraniu. Jak wynika
z aktu notarialnego z dnia 10 lutego 2016 r. (k. 126) malzonkowie Z. sa wlascicielami mieszkania przy B. (...) we
wspoélno$ci matzenskiej. Podobnie malzonkowie (...) sa wlascicielami mieszkania nr (...) we wspélno$ci matzenskiej,
co wynika z aktu notarialnego z 16 lutego 2016r. k. 129. Pelnomocnictwo do wykonywania prawa glosu przez
jednego malzonka imieniem drugiego nie jest w takiej sytuacji konieczne — art. 23 ustawy o wlasnosci lokali takiego
pelnomocnictwa nie wymaga, a z przepiséw ogoélnych tj. 37 kodeksu rodzinnego i opiekunczego wynika jedynie, iz



na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad majatkiem wspdlnym, a za taka moze by¢ uznana uchwala
w przedmiocie sprzedazy cze$ci nieruchomosci wspolnej, konieczna jest zgoda drugiego malzonka (a nie udzielenie
pelnomocnictwa do glosowania). Istnienie tej zgody jest w niniejszej sprawie niewatpliwe — zaré6wno L. Z. jak i A.
K. potwierdzily w zlozonych notarialnie o§wiadczeniach, iz zgody takiej udzielily. Pelnomocnictwo byloby wymagane
natomiast dla oddania glosu przez wspotwlascicieli lokalu nr (...), jednak D. M. (1) bedaca jednym ze wspotwtascicieli
tego lokalu mimo obecnoSci na zebraniu nie oddala glosu, wlasnie z uwagi na brak pelnomocnictwa.

Nietrafne w ocenie Sadu sg takze zarzuty powoda dotyczace braku zgody wszystkich wspolwlascicieli na zmiane
udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej. Prawo do udzielenia w drodze uchwaly zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomos$ci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej w
nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego wynika wprost z art. 22 ust.
3 ust 5 ustawy o wlasnoéci lokali. Nie ma przeszkod aby uchwata obejmowala zgode na przylaczenie przebudowane;j
lub nadbudowanej powierzchni do istniejgcego juz wyodrebnionego lokalu i powiekszenie tego lokalu. Uchwala
taka podejmowane jest zgodnie z art. 23 ust. 2 badZ ust. 2a u.w.l. wiekszoscia glosow (por. wywody zawarte w
uzasadnienn wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 lutego 2017r., sygn. I ACa 2236/15). W literaturze i
orzecznictwie pojawial sie co prawda poglad, iz zmiana wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej wymaga zgody
wszystkich wlascicieli lokali, jednak w ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie stanowisko takie jest sprzeczne
z regulacjg art. 22 ust2 i 3 pkt 5 ustawy o wlasnosci lokali. Zar6wno literalna jak i celowoSciowa wykladnia tych
przepiséw prowadza do wniosku, ze nadbudowa lub przebudowa nieruchomosci wsp6lnej, ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiana
wysoko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu nadbudowanego
lub przebudowanego sa czynnoSciami przekraczajacymi zwykly zarzad, dla ktérych wymagana jest zgoda w formie
uchwaly wlascicieli. Ustawa w zadnym miejscu nie wskazuje, ze ma by¢ to uchwata inna niz ta o ktérej mowa w art. 23
u.w.l. Jedynie pelnomocnictwo udzielone zarzadowi do zawierania uméw przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu
musi by¢ udzielone w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust 2 u.w.l.), co w niniejszym przypadku sprowadzilo sie
do zaprotokolowania uchwaly w formie notarialne;j.

Powdd nie wykazal rowniez aby uchwala byl sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.
Odnoszac sie kolejno do wywodéw powoda nalezy zauwazy¢, iz realna mozliwo$é uzyskania pozadanej ceny za
cze$¢ nieruchomodci zalezna jest bezposrednio od zainteresowania nabywcow. Shusznie powdd akeentuje, ze reklama
dotyczaca oferowanych do sprzedazy strychow pomoglaby w dotarciu do szerszej grupy potencjalnych nabywcow.
Oczywistym jest jednak, iz reklama taka wymagalaby ze strony Wspolnoty nakladow, ktdre niekoniecznie zostalyby
odzyskane w ostatecznie uzyskanej cenie sprzedazy. Uznawszy, ze umieszczenie ogloszenia na budynku przy (...)nie
jest mozliwe z przyczyn technicznych zdecydowano sie na nieodplatne ogloszenie w innym miejscu w G. i ogloszenie
na stronie internetowej zarzadcy. Wystarczylo to aby wzbudzié¢ zainteresowanie oferta sprzedazy i uzyskaé za
strych w oficynie cene zblizona do wyliczonej w toku procesu przez biegla. Strych w czeSci frontowej nie posiada
odrebnego wejscia. Wejscie takie byloby teoretycznie mozliwe przez inny strych i z tym zastrzezeniem, ze nie bylby
to pelnowymiarowy otwdr drzwiowy. Okolicznosci te w oczywisty sposéb przekladaja sie na mozliwos$é sprzedazy
i cene. W tych warunkach dokonanie sprzedazy strychu jednemu z czlonkéw zarzadu (wlascicielowi mieszkania
sasiadujacego ze strychem) za cene obliczona w oparciu o cene uzyskana za drugi ze sprzedawanych strychéw nie moze
by¢ uznane ani za sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu ani z zasadami wspolzycia spolecznego, nie stanowi
tez nieuzasadnionego przysporzenia korzysci cztonkowi zarzadu.

Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego przynalezno$ci nalezy zauwazyc¢, ze w zaskarzonej uchwale co prawda uzyto
pojecia przynaleznoSci ale w konteks$cie cytatu przepisu art. 3 u.w.l. Nie wynika z tre$ci uchwaly aby ze sprzedawanym
powierzchniami lub powstalymi w oparciu o nie wyodrebnionymi lokalami mialo wigza¢ sie prawo do przynaleznosci.



Zaskarzona uchwala wyraZnie stanowi, iz adaptacja sprzedawanych pomieszczen strychowych nastapi na koszt
nabywcow. Niezrozumiale sa w tym zakresie zarzuty powoda co do kosztéw adaptacji i przebudowy dachu jakie
Wspo6lnota miataby w zwigzku z tym ponosic.

Reasumujgc Sad dokonujac oceny zaskarzonej uchwaly nie dopatrzyl sie opisanych w art. 25 u.w.l. podstaw do jej
uchylenia, co skutkowato oddaleniem powddztwa.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. i 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, nakazujac
pobrac od powoda na rzecz Skarbu Panstwa nieuiszczong cze$¢ wydatkéw na opinie bieglego.

SSO Lucja Oleksy-Miszczyk



