Sygn. akt I ACa 927/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Halina Zarzeczna
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotuniska (spr.)
del. SSO Joanna Kitlowska-Moroz
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa R. W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 15 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I C 713/14

oddala apelacje.

Joanna Kitlowska-Moroz Halina Zarzeczna Mirostawa Goluniska
Sygn. akt I A Ca 927/14

UZASADNIENIE

Powdd R. W. w pozwie z 14 czerwca 2014 roku skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w
S., domagatl sie uchylenia uchwaly z dnia 22 kwietnia 2014 roku ,oznaczonej nr (...) wnoszgc nadto o zasadzenie od
pozwanej kosztow postepowania wedtug norm przepisanych.

Wedtug powoda uchwala pozwanej , powielajgca tre$¢ wezeéniejszej uchwaly uchylonej przez sad ,narusza zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna oraz jego interes. Uchwala nie precyzuje warunkéw adaptacji,
a cena sprzedazy lokalu jest zanizona, ponadto inwestorowi nie wyznaczono jakichkolwiek obowigzkéw, ktore
zabezpieczylyby interesy wspoélnoty. Z tych przyczyn doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspolng. Powdd powolat sie takze na naruszenie jego uzasadnionych intereséw polegajacych na tym,
ze do adaptacji zostala przeznaczona cze$¢ powierzchni strychowej znajdujgca sie nad jego lokalem mieszkalnym, przy



czym planowany rozklad pomieszczen narusza istniejacy w kamienicy pion pomieszczen. W ocenie powoda — w ten
sposéb stworzono realne zagrozenie powstania immisji. Powod nadto odnidst zarzut, ze poprzez podjecie zaskarzonej
uchwaly pozwana wspoélnota dopuscita sie naduzycia prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoda kosztoéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Wedtug pozwanej skarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng ani interesu
wlascicieli lokali. Cena sprzedazy ustalona w uchwale nie jest razaco zanizona i odpowiada stawkom przyjmowanym
przez inne wspolnoty mieszkaniowe do tego pozwana nie ma obowigzku oglaszania przetargéw lub ogloszen w prasie
0 zamiarze przeznaczenia sprzedazy czeSci wspolnych, a wyboru D. S. jako inwestora dokonala z uwagi na to, ze
czlonkowie wspolnoty maja do niego zaufanie jako synu jednej z wlascicielek lokali. Argumentem przemawiajacym
za sprzedaza adaptowanego lokalu tej osobie byl fakt, ze wspolnota potrzebuje zgromadzenie w niedtugim czasie
znacznych §rodkéw finansowych na remont. Wedlug pozwanej nie bylo tez celowe umieszczania w uchwale wszystkich
postanowien dotyczacych obowigzkow stron, okresla to bowiem oddzielna umowa, ktéra zostanie zawarta jest po
wejSciu w zycie uchwaly. Pozwana wskazala, ze nie zgadza sie takze z twierdzeniami powoda, ze zaproponowany przez
inwestora uklad pomieszczen bedzie powodowal immisje w jego lokalu, za$ zaden z przepis6w prawa nie nakazuje
budowania pomieszczen w jednym pionie. Oznacza to , ze uchwala nie narusza interesy powoda, ktéry zaskarzajac
uchwale kieruje sie wylacznie swoim dobrem. Pozwana za bezzasadny uznala takze zarzut naruszenia art. 5 k.c.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 15 pazdziernika 2014 roku uchylil zaskarzona uchwale
numer (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. z dnia 22 kwietnia 2014 roku (pkt 1.) oraz
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 z} .tytulem zwrotu kosztow procesu. Orzeczenie to zostalo oparte

na nastepujacy ustaleniach :

R. W. jest wspolwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku znajdujagcym w S. przy ulicy (...),
dla ktérego to lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Z prawem wlasnoSci powyzszego lokali zwigzany jest
udzial w 61/10000 cze$ci w nieruchomosci wspoélnej. W opisanym budynku znajduje sie 11 wyodrebnionych lokali
oraz lokale niewyodrebnione stanowiace wlasno§¢ Gminy Miasto S. ,a wlaSciciele powyzszych lokali tworza wspdlnote
mieszkaniowa nieruchomosci . Czlonkami tej wspolnoty sa takze E. S. i M. S., bedacy wlascicielami lokalu numer (...).
W 2012 roku D. S. - syn E. i M. S. , zwrdcil sie wystapil do Wspoélnoty z wnioskiem o wyrazenie zgody na adaptacje

czeéci powierzchni strychowej na lokal mieszkalny o powierzchni okolo 82 m #, proponujac cene 500 zlotych za 1

m? powierzchni liczonej po obrysie podlogi strychu. Projektowane mieszkanie miato znajdowaé sie bezposrednio nad
lokalem numer (...), przy czym pomieszczenia kuchni i tazienki planowane byly w czeéci strychu znajdujacej sie nad
pokojami w lokalu numer (...). Podlaczenie do pionéw wodnego i kanalizacyjnego mialo nastgpié¢ rowniez z lokalu
mieszkalnego numer (...). Zarzad Wspdlnoty na podstawie dostepnych mu wypiséw z aktow notarialnych ustalil, ze

zaproponowana przez D. S. cena w wysoko$ci 500 zlotych za m® powierzchni do adaptacji odpowiada cenom, za
ktore sprzedawano powierzchnie strychowa do adaptacji w innych wspélnotach mieszkaniowych .Zarzad Wspdlnoty
przygotowal nastepnie projekt uchwaly w tej sprawie, ktéra poddal pod glosowanie w drodze indywidualnego
zbierania gloséw. Podjeto w dniu 15 maja 2012 roku uchwale numer (...), w ktoérej wyrazono zgode na adaptacje

czeéci powierzchni strychowej na lokal mieszkalny o proponowanej powierzchni do adaptacji okolo 82 m i cenie

wykupu 500 zlotych za m” liczonej po obrysie podlogi strychu na rzecz D. S., przy czym powyzsza kwota miala
zostac uiszczona w dwoch ratach. Po podjeciu uchwaly zastrzezenia co do projektu adaptacji powierzchni strychowej
zglosil R. W., ktdry zakwestionowal przede wszystkim rozklad pomieszczen w planowanym lokalu mieszkalnym jako
nieodpowiadajacy istniejacemu pionowi budynku oraz zanegowal planowany sposéb dokonania przytaczen instalacji.
D. S. w wyniku tych uwag zmienil cze$ciowo projektowany uklad pomieszczen, jednak nadal powdd mial zastrzezenia
co do tego, ze kuchnia miala znajdowac sie bezposrednio nad pokojem w mieszkaniu stanowigcym jego wlasno$c.
Pomimo prowadzonych rozméw nie doszlo w tej sprawie do porozumienia pomiedzy tymi osobami. Sad Okregowy w



Szczecinie prawomocnym wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2013 roku , sygn. akt I C 1100/12 w wyniku powddztwa
R. W. uchylil powyzsza uchwale.

Zarzad Wspdlnoty zwolal na dziefi 31 marca 2014 roku zebranie wlascicieli lokali, na ktérym poddano pod glosowanie
projekt uchwaly numer (...), w sprawie ,wyrazenia zgody na adaptacje czeSci powierzchni strychowej na lokal

(2)

mieszkalny na rzecz pana D. S.. Powierzchni do adaptacji okolo 82 m" =’ - szkic w zalaczeniu, proponowana cena

wykupu 500 zl/m( 2) powierzchni liczonej po obrysie podlogi strychu. Kwota zostanie wplacona w dwoch ratach,

tj. pierwsza rata z chwilg uzyskania pozwolenia na budowe, druga do 31 maja 2015 roku. Podlaczenie do instalacji
wodno-kanalizacyjnej nastapi na strychu, elektrycznej i gazowej z klatki schodowej”. Do projektu uchwaly zostal
dolaczony szkic ze schematem projektowanego lokalu po adaptacji. Z uwagi na to, ze w zebraniu w dniu 31 marca
2014 roku uczestniczylo jedynie cze$¢ cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej - glosowanie nad uchwalg numer (...) bylo
kontynuowane w drodze indywidualnego zbierania gloséw, ktore trwalo do dnia 22 kwietnia 2014 roku. Udzial w
glosowaniu nad uchwalg numer (...) wzielo 10 czlonkéw wspolnoty. Za podjeciem uchwaly glosowato 7 wlascicieli
lokali (w tym Gmina Miasto S.), ktérym przystugiwaly lacznie 633/1000 udzialéw w nieruchomos$ci wspolne;j.
Przeciwko podjeciu uchwaly glosowalo 3 wlascicieli lokali, ktérym przystlugiwaly lacznie 260/1000 udzialow w
nieruchomosci wspoélnej. Nikt nie wstrzymat sie od glosu. W tym samym trybie odbylo sie glosowanie nad projektem
uchwaly ,w sprawie zamieszczenia ogloszenia ogélnodostepnego (prasa, portale internatowe) w sprawie sprzedazy
czeSci powierzchni strychowej. Wybo6r inwestora zostanie dokonany przez Wspolnote Mieszkaniowg w oparciu o
zalaczone oferty”.

Za podjeciem uchwaly glosowalo 2 wlascicieli lokali, ktéorym przystugiwaly lacznie 188/1000 udzialow w
nieruchomoéci wspélnej. Przeciwko podjeciu uchwaly glosowalo 7 wilascicieli lokali, ktérym przystugiwaly lacznie
564/1000 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Wstrzymatl sie od glosowania 1 czlonek wspélnoty — Gmina Miasto S.,
ktorej przystugiwalo 141/1000 udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Zarzad Wspdlnoty w pi$émie z dnia 5 maja 2014
roku zawiadomil powoda R. W. o podjeciu uchwaly numer (...).Jednoczeénie zawiadomil go, ze nie zostala podjeta
uchwala ,w sprawie zamieszczenia ogloszenia ogélnodostepnego (prasa, portale internatowe) w sprawie sprzedazy
cze$ci powierzchni strychowej. Wybér inwestora zostanie dokonany przez Wspoélnote Mieszkaniowa w oparciu o
zalaczone oferty”. Projektowane mieszkanie ma znajdowa¢ sie bezposrednio nad lokalem numer (...), przy czym
pomieszczenia kuchni planowane jest w dalszym ciagu w czes$ci strychu znajdujacej sie nad pokojami w lokalu numer
(...). Podlaczenie do pioné6w wodnego i kanalizacyjnego ma nastapié¢ z lokalu mieszkalnego numer (...), na co zgode
wyrazila wlaScicielka tego lokalu. Przylacze elektryczne ma zosta¢ wykonane z klatki schodowe;j.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad uznal ,ze powoédztwo o uchylenie skarzonej uchwaly jest
uzasadnione.

Sad wskazal ,ze podstawg prawna powodztwa jest art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali .Wtaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb
narusza jego interesy”. Pow6dztwo przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (ust. 1a).

Przenoszac powyzsze do sprawy Sad stwierdzil ,ze powdd posiada legitymacje czynna w sprawie, a pozew o uchylenie
uchwaly zostal zlozony w terminie okre§lonym w art.25 ust.1 a. Sad nastepnie- po przypomnieniu przewidzianych
w art. 25 ust. 1 ustawy podstaw dla zaskarzenia uchwaly wspolnoty - wskazal ,ze powdd zarzucil , iz uchwala jest
niezgodna z prawem, a zarazem pozostaje w sprzecznoéci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wsp6lna oraz narusza jego interesy .

W zakresie pierwszej podstawy powod powolal sie na to, ze glos oddany za powyzsza uchwala przez Gmine
Miasto S. pozostaje w sprzecznoSci z prawem, ktéore wymaga, by gmina dzialala w sposéb legalny i zgodny z
zasadami prawidlowej gospodarki. Wedlug powoda oddany wbrew tym kryteriom glos gminy, ktéry skutkowal



przyjeciem zaskarzonej uchwaly, przesadza o niezgodnosci z prawem tej uchwaly. Z tym zarzutem powoda koreluje
jego twierdzenie o podjeciu uchwaly w warunkach uzasadniajacych zastosowanie art. 5 k.c. Odnoszac sie do
powyzszego zarzutu Sad wskazal ,ze w judykaturze i doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze niezgodnosS¢ z
prawem oznacza przede wszystkim sprzeczno$é z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali oraz kodeksu cywilnego w
zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnoSci lokali, jak réwniez niezgodno$¢ z innymi przepisami
bezwzglednie obowigzujacymi. Strona moze przy tym podnies$é zar6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko
tre$ci uchwaly, jak i zarzuty formalne, zwigzane z wadami postepowania prowadzacymi do jej podjecia — z tym
zastrzezeniem, ze zarzuty formalne mogg by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane,
ze tego rodzaju naruszenie miato wplyw na podjecie i tre$¢ uchwaly. Przenoszac to do sprawy Sad ocenil ,ze zarzut
powoda o niezgodno$ci uchwaly z prawem z przyczyny niewlasciwego sposobu glosowania przez Gmine Miasto S.
jako czlonka wspolnoty mieszkaniowej jest chybiony. Glos oddany przez Gmine Miasto S. za podjeciem zaskarzonej
uchwaly nie byl glosem niewaznym ,nie naruszal tez zasad prawidlowej gospodarki nieruchomos$cig wspoélna. Sad
podkreslit ,ze skoro kazdy czlonek wspélnoty mieszkaniowej ma prawo uczestniczy¢ w glosowaniu nad uchwatami
wspolnoty mieszkaniowej i oddawaé glos w sposéb swobodny, bez ttumaczenia sie ze swoich motywow, nie mozna
oceniaé tego rodzaju o§wiadczenia woli z punktu widzenia kryteriow okreslonych w art. 5 k.c. Tym bardziej przepis ten
nie ma zastosowania do uchwal wspdlnot mieszkaniowej, albowiem art. 5 k.c. dotyczy sytuacji, w ktorej odmawia sie
udzielenie ochrony prawnej danemu prawu podmiotowemu z uwagi na czynienie z niego uzytku, ktéry bylby sprzeczny
ze spoteczni — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. W przypadku
podjecia uchwaly przez wspolnote mieszkaniowa nie mamy natomiast do czynienia z realizacjg prawa podmiotowego,
lecz z uchwaleniem szczegblnego rodzaju aktu prawnego. Ta decyzja wspolnoty mieszkaniowej podlega ocenie jedynie
z punktu widzenia kryteriow przewidzianych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Przepis ten nie przewiduje
mozliwo$ci uchylenia uchwaly z powodu jej niezgodnosci z zasadami wspolzycia spolecznego, albowiem pojecia prawa
nalezy rozmie¢ wylacznie jako prawo powszechnie obowiazujace, ktérego zrédlem nie sa reguly stusznoéci. Sad zreszta
nie stwierdzil tez by skarzona uchwala narusza jakakolwiek zasade wspolzycia spolecznego. Za nieistotne Sad uznal
to , ze skarzona uchwala powtarza w swych podstawowych elementach tres¢ innej uchwaly, ktéra zostala uchylona
prawomocnym wyrokiem sadu , szczeg6lnie w sytuacji, gdy zasadnicza przyczyna uchylenia pierwszej uchwaly byla
wadliwo$¢ postepowania prowadzacego do jej podjecia przez pozwang wspolnote.

Za uzasadniony uznal Sad natomiast zarzut powoda , ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspdlna stwierdzajac ,iz w sprawach dotyczacych majatku wspolnoty mieszkaniowej wymog
prawidlowego wykonywania zarzadu obejmuje przede wszystkim obowigzek podejmowania decyzji racjonalnych
i uzasadnionych interesem calej wspélnoty mieszkaniowej. Przedmiotem uchwaly nr (...) bylo wyrazenie zgody
na adaptacje powierzchni strychowej stanowigcej cze$¢ nieruchomos$ci wspodlnej celem wybudowania lokalu
mieszkalnego majacego stanowié nastepnie przedmiot odrebnej wlasnoSci i sprzedazy na rzecz osoby majacej wykonaé
roboty adaptacyjne. Oznacza to ,ze zrealizowanie uchwaly prowadzitoby do wylaczenie nowo powstalego lokalu z
nieruchomosci wspoélnej .Dla ustalenia, czy dokonanie tej czynnosci byloby zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomosci wspolnej konieczne bylo wyjaénienie czy wyodrebnienie i sprzedaz lokalu nie wplywaloby z jednej
strony negatywnie na mozliwo$¢ korzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, a nastepnie,
czy w zamian za ten lokal wspolnota mieszkaniowa otrzymataby Swiadczenia ekwiwalentne. W ocenie Sadu pierwszej
instancji z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze cze$¢ strychu majaca stanowi¢ przedmiot adaptacji
nie jest niezbedna do prawidlowego korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej, o czym zreszta $wiadczy fakt, ze jest
ona w bardzo ograniczonym zakresie uzytkowana przez czlonkdw wspolnoty. Samo wylaczenie tego pomieszczenia
z nieruchomosci wspdlnej nie wplynie wiec negatywnie na funkcjonowanie wspélnoty mieszkaniowej. Decyzje o
przeznaczeniu czeéci strychu na adaptacji na lokal mieszkalny przeznaczony do sprzedazy Sad ocenil jako racjonalna.
Pozwana wspolnota mieszkaniowa powinna jednak w zamian za ten element czesci wspdlnej uzyskaé¢ Swiadczenie
ekwiwalentne. Warunek ten bedzie spelniony wowczas, gdy cena sprzedazy adaptowanego lokalu bedzie odpowiadac
cenie rynkowej. Oznacza to ,ze jezeli z oferta nabycia lokalu wystagpita konkretna osoba, to wspoélnota mieszkaniowa
powinna w ramach prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdélna ustali¢, czy zaproponowana cena ma w istocie
walor rynkowy. W ocenie Sadu Wspdlnota jednak zaniechala podjecia czynnos$ci, ktére w sposdb obiektywny
pozwolilyby ustali¢ warto$¢ rynkowa cze$ci strychu majacej stanowi¢ przedmiot adaptacji. Do takich wnioskéw Sad



doszed!l oceniajac dowody zebrane w sprawie , a mianowicie zeznania Swiadka R. K. i przedlozone dokumenty. Z

dowodoéw tych wynika, ze zarzad wspolnoty ograniczyl sie wylacznie do ustalenie, ze podobne stawki za 1 m  strychu
adaptowanego na lokal mieszkalny byly stosowane w niektérych innych wspoélnotach mieszkaniowych na terenie S..
Sad uznal ,Ze ograniczenie sie tylko do takich dzialanh zarzadu wspolnoty nie bylo wystarczajace do ustalenia , Ze cena
sprzedazy ustalona w zaskarzonej uchwale ma charakter rynkowy , tym bardziej ,ze obie poréwnawcze transakcje
byly z 2011 roku .Oznacza to ,ze pozwana nie ustalila w sposob wiarygodny , Ze cena sprzedazy lokalu do adaptacji w

wysokoéci 500 z} za metr® odpowiada aktualnej warto$ci rynkowej spornego pomieszczenia strychowego. Sad wzigt
tez pod uwage, ze o rzeczywistej cenie sprzedazy decyduja negocjacje z potencjalnym nabywca, jednak wymagatoby to
zbadania rynku nieruchomo$ci. Pozwana ma racje twierdzac, Ze nie miala obowigzku przeprowadzenia przetargu na
sprzedaz lokalu lub poszukiwania potencjalnych nabywcéw w drodze ogloszenia celem wyszukania najlepszej oferty,
jednak w sytuacji, w ktorej zrezygnowala z powyzszego trybu zbycia spornego pomieszczenia strychowego, powinna
podjac inne czynnosci pozwalajace w sposob obiektywny oceni¢ oferte zlozona przez D. S., takie jak na przyklad
zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Pozwana, a dokladniej
jej zarzad, zaniechali dokonania tego rodzaju dzialan, co wedlug Sadu Okregowego nie pozwala stwierdzié, czy
cena sprzedazy okre$lona w zaskarzonej uchwale ma charakter ekwiwalenty w stosunku do przedmiotu §wiadczenia
pozwanej wspdlnoty. Sad dodal ,ze z punktu widzenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng nie
mozna przypisywac decydujacego znaczenia innym okolicznoSciom zwigzanym przede wszystkim z osoba nabywcy.
Wprawdzie to pozwana decyduje, czy chce zby¢ lokal i ona dokonuje wyboru kontrahenta, jednak powinna swo6j wybor
ograniczy¢ do oséb oferujgcych cene rynkowa, gdyz tylko wowcezas jej decyzja bedzie ekonomicznie uzasadniona.
Jedynie w sytuacji, gdy wiecej niz jedna oferta jest do siebie zblizona pod wzgledem finansowym, wspo6lnota moze
uwzgledni¢ inne przestanki przemawiajace za wyborem okre$lonego nabywcy takie jak jego wiarygodno$c i powiazania
rodzinne z czlonkami wspoélnoty. Innymi slowy, pozwana wspolnota miala prawo wybraé oferte zgloszona przez D.
S. bez poszukiwania innych oferentéw z uwagi na zaufanie darzone jego i innych czlonkéw jego rodziny, jednak
powinno to zosta¢ poprzedzone ustaleniem, ze jego propozycja jest korzystna finansowa i odpowiada cenie mozliwej
do uzyskania na wolnym rynku za lokal przeznaczony do adaptacji czego zaniechano . Sad odnoszac sie do twierdzen
pozwanej ,ze za przyjeciem ofert D. S. przemawiat fakt, iz Wspolnota potrzebuje pilnie §rodkéw finansowych na
remont nieruchomosci wspdlnej, ktére zapewnié¢ mial D. S.. zauwazyl co nastepuje : po pierwsze z dokumentow
przedlozonych przez powoda wynika, ze pozwana zdecydowala sie wykonaé remont z wlasnych srodkéw, co wskazuje,
ze dysponuje odpowiednimi funduszami na ten cel. Po drugie, brak racjonalnych podstaw do przyjecia, ze podjecie
przez pozwang wspoélnote czynnoéci zmierzajacych do ustalenia, czy oferta zgloszona przez D. S. ma charakter
rynkowy, wplynelaby negatywnie na mozliwo$¢ uzyskania $srodkow ze sprzedazy spornego pomieszezenia na rzecz tego
lub ewentualnego innego nabywcy. Ponadto skoro pozwana planuje inwestycje zwigzane z remontem nieruchomosci
wspolnej, to powinna dazyé do uzyskania jak najlepszej oferty za sporne pomieszczenie strychowe przeznaczone do
adaptacji celem przeznaczenia uzyskanych w ten sposob Srodkéw na prace remontowe.

W konsekwencji Sad uznal ,ze pozwana podejmujac zaskarzona uchwale naruszyla zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscig wspolna, albowiem nie podjela czynnosci zmierzajgcych do ustalenia, czy cena, ktérg D. S. mialby
zaplacié na rzecz pozwanej wspodlnoty, odpowiada warto$ci rynkowej czesci nieruchomosci wspoélnej przeznaczonej
do sprzedazy. Sad zauwazyl nadto ,ze uchwala ta nie okresla wszystkich istotnych postanowien czynnosci, na ktorej
wykonanie zostaje wyrazona zgoda. Sad wzigl pod uwage, ze z zeznan §wiadka R. K. wynika, ze powyzsza uchwala
miala niejako charakter wstepny, albowiem wszystkie istotne postanowienia mialy zostaé¢ zawarte w odrebnej umowie
zawartej pomiedzy pozwanym a D. S., na ktérej zawarcie pozwana mialaby wyrazi¢ w p6zniejszej uchwale. Taki tryb
Sad uznal za wla$ciwy z uwagi na to, ze dopiero po wykonaniu adaptacji moglby powsta¢ samodzielny lokal mieszkalny
mogacy stanowié¢ przedmiot umowy sprzedazy z D. S.. Tym niemniej przyznal racje powodowi , ze do czasu zawarcia
tej umowy sprzedazy celowe byloby uregulowanie praw i obowigzkéw stron zwigzanych z jednej strony z samym
procesem adaptacji pomieszczenia, za$ z drugiej strony z ustaleniem tresci przyszlej umowy sprzedazy. Zgoda na
zawarcie takiej umowy przez zarzad wspolnoty powinna by¢ udzielona przez wlascicieli lokali w formie uchwaly, przy
czym ta uchwala powinna zawieraé¢ wszystkie istotne postanowienia takiej projektowanej umowy, takie jak np. termin
rozpoczecia i zakonczenia inwestycji, termin zawarcia umowy ostatecznej, skutki niewykonania zobowigzania przez



nabywce, sposdb zabezpieczenia zaplaty ceny sprzedazy itp. Zaskarzona uchwala tych wymogéw w zaden sposéb
nie speknia, co rowniez narusza zasady prawidlowego zarzadu. Te okolicznoéci skutkowaly uchyleniem zaskarzonej
uchwaly.

Sad nie podzielil natomiast zarzutu powoda ,ze uchwala narusza jego uzasadnione interesy jako wlasciciela lokalu.
Poza sporem pozostaje, ze przedmiotem adaptacji ma by¢ cze$é strychu znajdujaca sie bezposrednio nad lokalem
mieszkalnym powoda, przy czym uklad pomieszczen w planowanym mieszkaniu nie odpowiada w peli rozkladowi
pomieszczen w pionie budynku. Jednak ta okoliczno$¢ w ocenie sadu nie daje podstaw do przyjecia, ze na skutek
wyrazenie zgody na adaptacje strychu dojdzie na naruszenia interesu powoda, albowiem zostanie on narazony na
immisje z nowopowstalego lokalu. Po pierwsze, z samego faktu, ze kuchnia w mieszkaniu powstalym w wyniku
adaptacji bedzie znajdowaé¢ sie nad pokojem mieszkalnym powoda nie mozna wyprowadza¢ wniosku, Ze takie
usytuowanie pomieszczen bedzie dla niego uciazliwe i generowalo dla niego nadmierne hatasy lub grozilo mu
zalaniem albo innymi immisjami. Jest powszechnie wiadomo, ze mieszkanie w budynku wielorodzinnym nie zapewnia
calkowitej izolacji od sasiednich mieszkan. Z tego wzgledu osoba mieszkajaca w takim budynku musi sie liczyc
z koniecznoscia znoszenia dzwiekéw lub zapachéw pochodzacych z innych lokali albo czeSci wspolnych budynku.
Brak racjonalnych podstaw do przyjecia, ze umieszczenie nad izbami mieszkalnymi lazienki lub kuchni bedzie
bardziej uciazliwe niz na przyklad usytuowanie w tym samym miejscu pokoju. Po drugie, zauwazy¢ trzeba, ze
nie istnieje bezwzgledny obowiazek zachowania tego samego rozkladu pomieszczen w pionie budynku. Z tego
wzgledu nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze projektowany rozklad pomieszczen jest sprzeczny z przepisami prawa
budowlanego lub innego przepisami powszechnie obowigzujacego. Ostatecznie zachowanie wymogoéw technicznych
przez projektowang inwestycje bedzie podlega¢ ocenie w postepowaniu administracyjnym zwigzanym z uzyskaniem
pozwolenia na budowe, w ramach ktorego powdd jako wiasciciel sasiedniego lokalu bedzie mégt uczestniczyé i
podejmowac odpowiednie czynnosSci w celu ochrony swych interesow.

O kosztach procesu Sad orzekl majac na uwadze wynik procesu , na podstawie art. 98 § 1i 2 k.p.c.

Apelacgje od wyroku Sqdu Okregowego wniostapozwana ,ktora zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila :

I. naruszenie prawa materialnego, a to art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasno$ci lokali przez przyjecie, ze w sprawie zachodza przestanki do uwzglednienia pow6dztwa, a tym samym
zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza
interesy wlasciciela lokalu;

IL.naruszenie prawa procesowego,ktérego uchybienie moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy ,tj.
1. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie przez Sad I instancji, ze:

- czynno$ci zarzadu pozwanej wspolnoty nie byly wystarczajace do przyjecia, ze cena sprzedazy czeSci wspolnych
ustalona w zaskarzonej uchwale ma charakter rynkowy,

- zaskarzona uchwala winna dodatkowo okre$la¢ warunki projektowanej umowy z osobg dokonujaca adaptacji czesci
wspoOlnych, tj. termin rozpoczecia i zakonczenia inwestycji, termin zawarcia umowy ostatecznej, skutki niewykonania
zobowigzania przez nabywce, sposob zabezpieczenia zaplaty ceny,

2. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez dokonanie przez Sad ustalen co do wartoéci adaptacji bez
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego w sytuacji, gdy w sprawie wymagane byly wiadomos§ci specjalne odno$nie
wyceny warto$ci adaptacji,

3. art. 207 § 6 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowoddw z przestuchania w charakterze Swiadkow : D. W., M. W. (1) oraz
M. W. (2), a nastepnie ustalenie stanu faktycznego na podstawie zeznan w/w 0s6b w sytuacji nieuprawdopodobnienia
przez powoda okoliczno$ci uzasadniajacych dopuszczenia takich dowodéw w piSmie z dnia 8 pazdziernika 2014 r.



W konsekwencji takich zarzutéw pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej
instancji.

Pozwana uzasadniajac tak skonstruowane zarzuty podtrzymala swoje stanowisko ,ze zarzad wspoélnoty -
reprezentowany przez podmiot zawodowo zajmujacy sie zarzadzaniem nieruchomosciami - posiada wiedze na temat
Srednich cen adaptacji w (...) wspolnotach mieszkaniowych. Zatem kryterium ceny nie moze stanowié jedynej czy
najwazniejszej przestanki wyboru oferty na adaptacje cze$ci wspolnych. Skoro czlonkowie wspoélnoty, w tym Gmina
Miasto S., zostali poinformowani przez zarzadce pozwanej wspoélnoty o Srednich stawkach adaptacji i zaakceptowali
taka kwote, to blednym jest przyjecie, ze przyjeta w zaskarzonej uchwale stawka narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng, a z pewnoScig brak jest dowoddéw na te okolicznoéé. W kontekscie ustalenia ceny za adaptacje
istotna jest osoba Pana S., ktory to znany jest wladcicielom lokali, co stanowi dla nich wystarczajaca rekomendacje
do wyrazenia zgody na zaadaptowanie przez niego czeéci wspolnych. Potwierdzone to zostalo w zeznaniach R. K., M.
W.(3)iE.B..

Pozwana zarzucila ,ze dokonujac oceny wartoSci rynkowej adaptacji Sad winien oprzeé¢ sie na opinii bieglego
sadowego, ktdry to okreslilby, czy wskazana w uchwale cena adaptacji jest odpowiednia, czy tez zbyt niska, biorac przy
tym pod uwage elementy wskazane przez Sad w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, tj. m.in. polozenie, przeznaczenie
nieruchomo$ci, standard wyposazenia, stopien zuzycia, itp. Brak takiej opinii powinien skutkowaé pominieciem przez
Sad zarzutéw dotyczacych rzekomo zbyt niskiej ceny za adaptacje. Co do wnioskéw Sadu ,ze skarzona uchwala nie
zawiera warunkow adaptacji pozwana podkreslila ,ze powszechng praktyka we wspolnotach mieszkaniowych jest nie
okreslanie szczegdlow samej adaptacji, w tym obowigzkow stron , to uscisla oddzielna umowa, ktéra zawierana jest
po wejSciu w zycie uchwaly co nastapiloby tez w omawianej sprawie . Brak przy tym przepisow wymagajacych az tak
szczegbOlowego ustalenia warunkow adaptacji, jak rowniez ewentualnej umowy z inwestorem.

Powod w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie odnoszac sie szerzej do zarzutéw apelacyjnych pozwanej oraz
kwestionujac w czesci ustalenia Sadu pierwszej instancji co do tego czy skarzona uchwala narusza prawo oraz jego
uzasadniony interes.

Sad Apelacyjny zwazyl ,co nastepuje :
apelacja pozwanej jest pozbawiona zasadnosci .

Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania ( uchwata SN z dnia 31 stycznia
2008 r. ,III CZP 49/07, Lex nr 341125). W tej sprawie pozwana zarzucala Sadowi pierwszej instancji : naruszenie
prawa procesowego oraz naruszenia wskazanych przepisow ustawy o wlasnosci lokali przez ich bledna wykladnie .

Przed przej$ciem do oceny zarzutéw apelacji pozwanej Sad Odwolawczy juz tylko krétko przypomina , ze art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali ( dalej okreslanej jako ustawa lub u.w.l.) stanowi ,ze wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy. Ustawa , tak jak to juz wskazal Sad pierwszej instancji wyrdznia wiec cztery przeslanki zaskarzania uchwat
wlascicieli lokali : 1/ niezgodno$¢ z przepisami prawa,2/ niezgodno$¢ z umowa wilascicieli lokali ,3/ naruszenie przez
uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna,4/ naruszenie przez uchwale intereséw wilasciciela
lokalu w inny sposob. W ocenie powoda uchwala narusza przestanki wskazane wyzej po poz. 1, 31 4 , Sad Okregowy
uznal natomiast ,ze uchwala narusza jedynie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. W tym
miejscu mozna juz tylko dodac ,ze kazda z wymienionych przestanek mozna traktowac jako samodzielng podstawe
zaskarzenia , a naruszenie przez uchwale juz tylko ktorejkolwiek z nich uzasadnia uchylenie uchwaly.



Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali
prowadzace do uzyskania przez okreSlonych czlonkow lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub
czlonkéw. Z naruszeniem przez uchwatle interes6w wlaéciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécig wspdlna mozemy mowic jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna, ew. ma na celu pokrzywdzenie cztonka wspdlnoty. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze
by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly ,jak i wtedy ,gdy
tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wtasciciela lokalu . Przy ocenie uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej nalezy réwniez pamietac¢ o tym ,ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepisow
dotyczacych dzialania wspélnoty mieszkaniowej moglaby prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w
wykonywaniu prawa wlasno$ci albo wrecz do paralizu ich czynnosci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami
peligcymi funkcje zarzadu wspoélnoty. Sad badajac zasadno$¢ podjetej uchwaly bierze pod uwage jej celowosé,
rzetelno$c¢ i gospodarnoéé.

Z odrebna wlasno$cig lokalu zwiagzane jest prawo wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz
czedci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, a wspotwlasno$ci nieruchomosci
wspolnej nie mozna znie$¢ dopoki trwa odrebna wlasnoéc lokali (art. 3 u.w.L). Z celu, ktéremu stuzy nieruchomoéc
wspolna, wynika, ze istnieja takie czeéci budynku i gruntu, ktore nie mogg byé¢ wylaczone z zakresu nieruchomoscei
wspolnej, a zatem musza by¢ objete wspotwlasnoscia. Chodzi o te czes$ci budynku, z ktérych korzystanie warunkuje
prawidlowe korzystanie z przynajmniej dwoch samodzielnych lokali, oraz te, ktérych wiaczenie do jednego
samodzielnego lokalu pozbawiloby samodzielno$ci inne lokale. Ustawodawca dopuszcza jednak mozliwos¢é dokonania
nadbudowy i przebudowy nieruchomosci wspolnej. To, ze ustawodawca akceptuje takie dzialania juz po wyznaczeniu
granic nieruchomosci wspodlnej wynika z art. 22 ust. 3 pkt 5 i 52 u.w.l,, zgodnie z ktérym w duzych wspoélnotach
czynno$cia przekraczaja zakres zwyklego zarzadu jest udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialéow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego oraz udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialdéw we wspolwlasnosci
nieruchomoéci wspoélnej. Jednym slowem pomieszczenia strychowe moga stanowi¢ taki element nieruchomoéci
wspolnej ktérych odlgcznie nie utrudni korzystania z lokali mieszkalnych , a to ze taka sytuacja ma miejsce w
rozpoznawanej sprawie $wiadczy rowniez stanowisko powoda ktory co do zasady nie kwestionuje mozliwosci z czeSci
wspolnej - strychu - wykonania wskutek adaptacji lokalu mieszkalnego. Takich tez ustalenn dokonat Sad pierwszej
instancji.

Po tych ogblnych rozwazaniach , powracajac do sprawy , Sad Odwolawczy juz tylko krotko zauwaza ,ze kwestionowana
uchwala zostala podjeta w trybie mieszanym ,tzn. glosy zostaly oddane cze$ciowo na zebraniu ,czeSciowo za$§ w
trybie indywidualnego ich zbierania. Tryb podejmowania uchwal przez wlascicieli oraz warunki podejmowania uchwat
okreéla art. 23 u.w.l. Skuteczne podjecie uchwaly nastepuje wowczas ,gdy za uchwala opowie sie wiekszosé¢ glosow
wlaécicieli lokali liczona wedlug wielko$ci udziatlow. Taka sytuacja miala miejsce co do glosowania nad skarzona
uchwalg. Powod zaskarzyl uchwate w ustawowym terminie , nie zarzucal uchybien formalnych przy jej podejmowaniu .
Przechodzac do oceny zasadno$ci zarzutow apelacyjnych w pierwszej kolejnoéci trzeba sie odnie$¢ do zarzutow
naruszenia prawa procesowego. Naruszenie przepisoOw postepowania oznacza dzialanie sagdu niezgodne z przepisami
prawa procesowego. W praktyce chodzi o zarzuty zwiazane z uchybieniami ,ktérych - w ocenie skarzacego -dopuscit
sie sad pierwszej instancji w postepowaniu lub przy rozstrzyganiu ( System prawa procesowego cywilnego , t.111cz.1,
pod. red.T.Erecinskiego, LexisNexis , s.204). Pierwsze z nich zwiazane sa z postepowaniem sagdu wbrew przepisom
prawa procesowego, moga wiec one powstawac przez caly czas rozpoznawania sprawy .Drugie natomiast sa zwigzane
w zasadzie z niewlaSciwym zastosowaniem prawa materialnego, co oznacza ,ze moga one powstaé dopiero w zwiazku
z wydaniem orzeczenia koniczacego postepowanie w sprawie. W obu wypadkach nalezy zawsze stwierdzi¢ istnienie
zwigzku przyczynowego miedzy naruszeniem przepisu proceduralnego , a trescig orzeczenia. Istotne jest przy tym
czy naruszenie przepisOw postepowania moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy. Tak wiec od skarzacego nalezy
oczekiwaé nie tylko wskazania przepisu postepowania, ktory zostal naruszony — przynajmniej w jego przekonaniu
- 1 wyjaénienia na czym to polegalo ,lecz takze wykazaniu, jaki moglo ono mie¢ wplyw na wynik sprawy. Jednym



stowem skarzacy powinien wykazaé , ze nastepstwa stwierdzonych wadliwosci postepowania byly tego rodzaju ,ze
mogly ksztaltowac lub wspélksztaltowaé treé¢ zaskarzonego orzeczenia.

W przedmiotowej sprawie przez Sadem Okregowym byly wyznaczone dwa terminy rozpraw, pierwsza zostala
na uzasadniony wniosek powoda odroczona. Merytoryczny charakter mialo drugie posiedzenie w toku ktorego
przeprowadzono wszystkie dowody zgloszone przez obie strony ,po czym nastapilo zamkniecie rozprawy ,wyrok
zostal ogloszony w terminie publikacyjnym. W ten spos6b Sad dopuscil dowdd ze $wiadkéw zgloszonych przez
powoda w piSmie z dnia 8.10.2014 r., tj. M. W. (1), M. W. (2) i D. W. . Apelujaca pozwana zarzucala ,ze taki
sposob procedowania naruszal art. 207 § 6 k.p.c. Powdd w przedmiotowej sprawie wystepowal sam, nie byt
reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika. Pozostawal on w blednym przekonaniu ,ze musi posiadaé zgode
Sadu na zlozenie wnioskéw dowodowych. W sprawie jest ostatecznie niesporne ,ze dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodow zgloszonych przez powoda we wskazanym piémie oraz w toku samej rozprawy z dnia 8.10.2014 r. w
zaden sposéb nie przedtuzylo postepowania. Nadto ,co istotne w sprawie , sam apelujacy nie podal w jaki to spos6b
uchybienie wskazanemu przepisowi procesowemu mialo istotny wplyw na treS¢ wydanego w sprawie orzeczenia. Stad
wskazany zarzut apelacyjny nalezalo oceni¢ jako bezzasadny.

Co do pozostalych zarzutéw procesowych : Sad pierwszej instancji uznajac ,ze skarzona uchwata narusza zasady

prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng stwierdzil ,ze po pierwsze - przyjmujac cene 500 zt za m®
powierzchni strychowej adaptowanej na lokal mieszkalny wspolnota w zaden sposéb nie ustalila czy jest to cena
rynkowa , wladciwa i tym samym najbardziej korzystna , a po drugie - skarzona uchwala nie zawiera danych ,ktére by
pozwalaly czlonkom wspolnoty doktadniej ocenié zasadno$¢ wyrazenia zgody na adaptacje oraz zabezpieczaly interesy
samej wspodlnoty w toku procesu budowlanego i dalszych czynnosci .

Co do zasady uszczuplenie za aprobata wlascicieli wyrazona w uchwale, nieruchomo$ci wspolnej, nie narusza
przepisow odnoszonych do wspotwlasnosci w nieruchomosci wspélnej (por. art. 3 ust. 11 2 u.w.L.), chyba ze doszloby
do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania albo nieusprawiedliwionego pokrzywdzenia czlonka wspolnoty
mieszkaniowej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5.10.2012 r. I ACa 1357/11 ,LEX nr 1281087). Z tresci
art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wynika prawo do udzielenia w drodze uchwaly "zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomo$ci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej
wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego". Tak jednoznaczne brzmienie przepisu nie pozostawia
watpliwosci, ze uchwalg wiekszos$ci - w trybie art. 23 ust. 2 u.w.l. (lub ust. 2a), moze zosta¢ podjeta zaréwno decyzja
o zgodzie na przebudowe nieruchomosci wspdlnej (tu strychu ), jak i nastepnie ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu i nia rozporzadzenie, a w konsekwencji takze zgoda na zmiane wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.
Ustawa o wlasnoéci lokali ( podobnie jak i kodeks cywilny ) nie zawiera- co podkreslala pozwana - przepiséw
okreslajacych tres¢ uchwal podejmowanych poczynajac od wyrazenia zgody na przebudowe nieruchomosci wspolnej
w celu ustanowienia odrebnego lokalu mieszkalnego . Stad jest oczywi$cie mozliwe czasowe rozdzielenie uchwatl
koniecznych z uwzglednieniem treéci art. 22 ust.2 oraz ust. 3 pkt 5, pkt 5a uw.w.l. Oznacza to w konsekwencji ,ze
czlonkowie wspolnoty moga podjac uchwale o wyrazeniu jedynie zgody na przebudowe cze$ci nieruchomosci wspolnej
na lokal mieszkalny, niewatpliwie jednak powinni mie¢ szersze informacje co do skutkéw i warunkow takiej zgody ,
tak by byli w stanie podja¢ §wiadoma decyzje , co do tak istotnej dla nich czynno$ci. W tej sprawie informacji co
do warunkow i przebiegu przyszlej adaptacji niewatpliwie zabraklo. Co do ceny (warto$ci) adaptowanej powierzchni
strychowej - dla ustalenia czy glosujacy za uchwala czlonkowie wspodlnoty w ogdle orientowali sie co do ceny rynkowej
adaptowanej powierzchni strychowej oraz czy decydujacym dla nich byla zasadniczo tylko osoba oferenta takiej
zabudowy zasadne jest przywolanie tre$ci zeznan Swiadkow, w pierwszej kolejnosci wskazanych przez strone pozwana.
M. W. (3) ( wlascicielka lokalu rowniez adaptowanego z ze strychu) zeznala ,Ze : nie ustalaliSmy czy nie ma wiecej
chetnych ( na adaptacje ) ,co do ceny bylta chyba jakie$ negocjacje miedzy chetnym , a zarzgdem. Przedstawiciel Gminy
poparl propozycje stawki 500 zl , méwil ze sa stawki nizsze i wyzsze. Rodzice powoda moéwili ,ze mozna uzyskaé
wyzsze stawki. Nie byliémy zainteresowani wyzsza cena. Znamy pana S. , nie spodziewamy sie zadnych klopotéow z
jego strony... Nie znam zdolnoSci finansowej inwestora. E. B. zeznala ,zZe : nie wie jakie byly motywy podjecia uchwaly ,



nie bylo nic przeciwko dlatego taka uchwala zostala podjeta. .... Nie wie czy szukaliémy innych chetnych. Co do
ceny sprzedazy - moge tylko przypuszczac ,ze byl jaki§ operat, ale tego nie wiem .Pani R. (K. -pracownik zarzadcy)
mowila ,ze jest taka i taka cena, nie pytalam czy cena ta zostala zweryfikowana. O tym ,Ze sg zastrzezenia innych os6b
dowiedzialam sie poZniej , na kolejnym Zebraniu. Chodzito o rozktad pomieszczen. Znam pp S.. Z zeznan wskazanych
Swiadkoéw , osob obcych dla powoda oraz dla rodziny S. - wynika , ze glosujacy nad uchwalg wlasciciele w ogdle nie
posiadali wiedzy co do ceny rynkowej przeznaczonej do adaptacji powierzchni strychowej . Pierwszy Swiadek mowi ,ze
nie byla zainteresowana uzyskaniem wyzszej ceny, drugi $wiadek stwierdzila ,ze przypuszczala ,iz cena podawana
przez pracownika zarzadcy byla oparta na jakims$ operacie, oddajaca glos w trybie indywidualnego glosowania nie
zostala poinformowana ,ze podana cena nie jest przez wszystkich akceptowana. Z kolei §wiadek R. K. - pracownik

zarzadcy - zeznala , Ze to przyszly inwestor zaproponowal kwote 500 zt za m*® adaptowanej powierzchni. Swiadek
potwierdzajgc ,ze to ona przygotowala projekt uchwaly potwierdzita ,ze ani Wspodlnota ( poszczeg6lni czlonkowie ) ,ani
zarzadca nie ustalali u rzeczoznawcy jaka , na czas podejmowania uchwaly , jest cena rynkowa przewidzianej do

adaptacji powierzchni strychowej . Pozwana w odpowiedzi na pozew podniosla ,Ze cena 500 zl za 1 m * jest stawka
bardzo czesto przyjmowana przez wspolnoty mieszkaniowe w S. za podobne adaptacje , u wielu réznych zarzadcoéw
nieruchomoéci (k. 33). Dla wykazania takich twierdzen zalaczono dokumenty dotyczace uchwat ze stycznia i marca
2011 r. Swiadkowie M. W. (1) zeznal ,Ze na zebraniu nie bylo zadnej dyskusji dot. ceny sprzedazy. Swiadek M. W. (2)
podobnie opisal przebieg zebrania. Zeznal mianowicie ,ze nie bylo dyskusji nad ceng. Pan D. S. nie byl na Zebraniu.
Cene zaproponowal inwestor. Cena nie byla przedmiotem( omoéwienia ) na zebraniu. Pozwana nie wykazala ,a
nawet nie twierdzila , ze zebranie mialo inny przebieg. Zarzadca w zaden spos6b nie rozwazyl wniosku dwobch
czlonkéw wspolnoty by sprawdzi¢ czy sg osoby oferujace wyzszg cene niz D. S. , w toku zebrania nie przeprowadzono
merytorycznej dyskusji nad tym wnioskiem. Wlaéciciele lokali tworzacych pozwang wspdblnote powierzyli zarzad
osobie prawnej - Spolce (...) w trybie art. 18ust 2 a ustawy o wilasnosci lokali . To zarzadca przygotowuje projekt
uchwal , w przypadku takiej uchwaly jak skarzona , jest oczywiste , ze proponowana w projekcie cena adaptacji, jezeli
nie jest jednomys$lnie okreslona przez wszystkich czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej ,a w tej sprawie taka sytuacja nie
miala miejsca , musi byé cena wlasciwg czyli rynkowa . Sad Okregowy zasadnie przyjal , na podstawie zaoferowanych
mu dowodow, ze podejmujgc uchwale Wspodlnota przyjela cene zaproponowana przez przyszlego inwestora, w zaden
sposob nie ustalajac i nie wiedzac czy jest to w ogole rynkowa cena. W $wietle ustalonego stanu faktycznego cena ta
nie zostala rowniez sprawdzona przez zarzadce. Na etapie procesu odwolywanie sie do pojedynczych uchwal innych
wspolnot, i sprzed kilku lat , nie przekonuje. D. S. cene 500 zl zreszta zaproponowatl tez juz przed kilu laty (2012 1.) .
Uwzgledniajac to wszystko zarzut naruszenia art. 23381 w zw. z art. 2277 k.p.c. zawarty w pkt II ppkt 1 apelacji pozwanej
zostal przez Sad Odwolawczy oceniony jako oczywiscie nieuzasadniony . Wbrew zarzutom pozwanej Sad pierwszej

instancji nie zastepowal w tej sprawie bieglego , Sad ten bowiem nie ustalal wysoko$ci wlaéciwej ,rynkowej ceny za m*
adaptowanej na lokal powierzchni strychowej , lecz stwierdzil ,ze cena w uchwale jest przyjeta niejako w ciemno, bez
jakiejkolwiek fachowej jej weryfikacji. Nie poddaje sie kontroli. Taka ocena jest uzasadniona ,nie stanowi wkroczenia
w kompetencje bieglego. Stad chybiony jest drugi z zarzutéw zawarty w pkt II apelacji.

Przechodzac do zarzutoéw naruszenia prawa materialnego, Sad Apelacyjny stwierdza ,ze w pehni podziela dokonang
przez Sad pierwszej instancji , w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, ocene prawng skutkujaca ostatecznym
wnioskiem ,ze skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna. Sad Okregowy
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przeprowadzil prawidlowa ocene zaskarzonej uchwaly w Swietle przestanek
wynikajacych z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Niewatpliwie Sad weryfikujac
zasadno$¢ powoddztwa o uchylenie uchwaly , szczegblnie takiego typu jak skarzona obecnie uchwata nr (...) ,
musi dokonaé oceny celowo$ci, gospodarnosci i rzetelnoSci decyzji wspolnoty wyrazonej w uchwale. W $wietle
poczynionych ustalen faktycznych, Sad Okregowy zasadnie przyjal , wbrew obecnemu stanowisku pozwanej , ze
zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng. Racje ma pozwana , ze o
wyborze oferty mogly zadecydowa¢ rézne wzgledy, ale winny by¢ one precyzyjnie okre$lone , racjonalne i znane
wszystkim czlonkom Wspoélnoty. W toku procesu nie potwierdzono by wzglad na sytuacje finansowa wspodlnoty
~wymuszal” n szybkie, a wiec bez sprawdzenia stawek rynkowych, podjecie uchwaly. Z kolei osobisty stosunek do
oferenta w postaci sympatii czy zaufanie nie moze mie¢ tu przesadzajacego znaczenia bo zarzad nieruchomoscia



wspolna, w $wietle ustawy o wlasnosci lokali , rozumiany jest w znaczeniu gospodarczym, jako obowiazek zapewnienia
nalezytego stanu nieruchomosci i polega na prawidlowej gospodarce ekonomiczno- finansowej. Wybor oferty, ktéra
nie jest korzystna ekonomicznie , a doktadniej najkorzystniejsza, w sposéb oczywisty narusza zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomo$cig wspélna. W przedmiotowej sprawie okreSlenie ceny adaptowanej powierzchni w uchwale
nastapilo w spos6b dowolny, bez jakiegokolwiek rozpoznania ,rynku ofert”. Pozwana nie potrafila w istocie
przekonujaco , sensownie wyja$ni¢ skad taka cena w uchwale. Pozwana wspoélnota mieszkaniowa w sensie prawnym
stanowi tzw. duza wspodlnote mieszkaniowa, w praktyce w budynku jest tylko kilkanascie lokali . Stad decyzje o
przeznaczeniu cze$ci wspolnej na adaptacje decyzje powyzsza nalezy podejmowaé roztropnie, tak by uwzgledniata ona
interesy wszystkich obecnych wlascicieli. Niewatpliwie w praktyce ,,tworzenie” nowego mieszkania bedzie najbardziej
odczuwalne dla mieszkancoéw kondygnacji nad ktorag nowy lokal bedzie budowany. Stad nie ma racjonalnych podstaw
by nie uwzgledniaé oczekiwan , jezeli s3 one rozsadne i uzasadnione , ze strony wlascicieli lokalu nr (...). Wydaje
sie ,ze to przyszly oferent powinien dostosowa¢é sie do zastalych stosunkéw . Z samego faktu ,ze D. S. jest synem
wlascicieli lokalu nr (...) nie wynika ,ze ma on wiecej praw niz kazdy inny potencjalny oferent . Powod twierdzac ,ze
projektowana adaptacja narusza wprost tez jego interesy podnosil ,ze obawia sie wskutek odmiennego niz dotychczas
w budynku ukladu poszczegblnych pomieszezen w projektowanym mieszkaniu immisji do swojego lokalu. To czy
tego typu niedogodno$c zaistnieje w chwili obecnej nie jest oczywiScie pewne , z drugiej strony trudno oczekiwaé od
powoda by zlecal ekspertyzy dla wykazania takich swoich twierdzen. Z opisu technicznego budynku w S. przy ul. (...)
wynika ,ze stropy miedzy pietrowe w pionie gdzie zlokalizowano lazienki i wc maja charakter strop6w masywnych
odcinkowych (pozostale to drewniane o konstrukeji belkowej z tzw. Slepym pulapem).Stad uklad pomieszczen w
pionie moze mieé¢ znaczenie. Niewatpliwie na dzialania powoda maja wplyw przykre doswiadczenia jakich doswiadczyl
przy okazji pierwszej adaptacji powierzchni strychowej. Swiadek W. potwierdzila ,7e wie o przeciekach wody z jej
obecnego lokalu do mieszkania powoda. Ostatecznie ,w sytuacji gdy skarzona uchwata narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna - co juz tylko musialo skutkowaé jej uchyleniem , nie bylo potrzeby stanowczego
przesadzania czy uchwata naruszala tez interesy powoda , w zakresie okres§lonym w pozwie.

To czy Miasto S. podjelo wlaéciwa decyzje , zgodna z wymogami prawidlowej gospodarki , w toku glosowania nad
uchwaljg (...) nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

W konsekwencji ustalen poczynionych wyzej , podzielajgc ustalenia i wnioski Sadu pierwszej instancji ,Sad Apelacyjny
zlozona w sprawie apelacje pozwanej ocenil jako pozbawiona zasadno$ci. Skutkowalo to ,w oparciu o art. 385 k.p.c.,
jej oddaleniem.
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