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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 26 kwietnia 2012 1.
Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Maria Sokolowska (spr.)
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasinska
SA Irma Kul
Protokolant: sekretarz sadowy Zaneta Dombrowska
po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2012 r. w Gdansku
na rozprawie
sprawy z powddztwa K. L. (1)
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.
o uchylenie uchwaly
na skutek apelacji pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w B.
z dnia 5 grudnia 2011 r. sygn. akt I C 72/10
oddala apelacje.
Na oryginale wlaéciwe podpisy

UZASADNIENIE

Powod K. L. (1) w pozwie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w B. domagat sie uchylenia uchwaly
zebrania wlascicieli Wspdlnoty nr (...) podjetej w dniu 17 grudnia 2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na adaptacje oraz
zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomoéci wspoélnej i upowaznienia zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej do zawarcia
stosowanej umowy. Ponadto, pow6d domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powod podal, ze zaskarzona uchwala wyrazono zgode na wydzielenie z nieruchomosci wspoélnej

czesci strychu o powierzchni 4,40 m?® i zaadoptowanie wskazanej czeéci na lokal mieszkalny przez E. B.. Jednocze$nie
udzielono zarzadowi Wspdlnoty pelnomocnictwa do zawarcia z E. B. umowy przeniesienia na nig wlasnosci
zaadoptowanej czeSci strychu. W zamian za powyzsze, E. B. zobowiazala sie przenie$¢ na rzecz Wsp6lnoty wlasnoéc

przynaleznej do jej lokalu piwnicy o powierzchni 4,40 m®. W ocenie powoda, przedmiotowa uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna, przez co rOwniez narusza interes powoda i calej Wspoélnoty.
Powod podnidsl, ze warto$é powierzchni strychu jest znacznie wyzsza od warto$ci piwnicy, a ponadto moze zostacé
zagospodarowana w sposob zdecydowanie bardziej efektywny i przynosi¢ zyski Wspolnocie, podczas gdy powierzchnia



piwnicy nadaje sie wylacznie na pomieszczenie magazynowe, z ktoérych to pomieszczen czynsz najmu zwykle jest o
polowe nizszy. Niezaleznie od powyzszego, powdd zarzucil, ze zaskarzona uchwala podjeta zostala z naruszeniem
przepiséw prawa, a zwlaszcza art. 19 ustawy o wlasnoSci lokali w zw. z art. 199 k.c. Zdaniem powoda, w budynku
jest siedem lokali, a wiec do zarzadu nieruchomoscia wspdlna stosowaé nalezy przepisy o wspotwlasnosci, w tym art.
199 k.c., przewidujacy warunek zgody wszystkich wspotwlascicieli na rozporzadzania rzecza wsp6lng i dokonywania
innych czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a tymczasem zaskarzona uchwala zostala podjeta
wiekszoscia glosow 62,50%, co narusza przepisy prawa.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu. Wspoélnota utrzymywala, ze w budynku znajduje sie osiem lokali, co wynika z ksiegi wieczystej. Uchwala
zostala zatem podjeta w odpowiednim trybie i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélna,
ani interesu powoda.

Wyrokiem z dnia 17 lipca 2009 r. Sad Okregowy w B. uchylil zaskarzona uchwale (...)i zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda kwote 200 zl tytulem zwrotu kosztéw sadowych.

Na skutek apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem z dnia 27 listopada 2009 r. w sprawie (...)uchylil
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w B. do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. Sad odwolawczy uznal za stuszne stanowisko Sadu I
instancji, ze prawidtowy byl tryb podejmowania zaskarzonej uchwaly w oparciu o przepisy ustawy o wtasnoéci lokali,
albowiem do powstania prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu dochodzi w momencie dokonania stosownego wpisu do
ksiegi wieczystej, ktory ma charakter konstytutywny i dopoki wpis taki istnieje i nie zostal zmieniony, stan prawny
nieruchomosci nalezy okresli¢ wedlug tresci tego wpisu. Ponadto Sad nakazal poczynienie ustalenn co do spornych
okoliczno$ci i dokonania ich oceny w $wietle art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w B. uchylit uchwale (...)podjeta w dniu 17.12.2007 r. przez pozwang
Wspdlnote Mieszkaniowa w sprawie wyrazenia zgody na adaptacje oraz zmiane przeznaczenia czeSci nieruchomosci
wspo0lnej i upowaznienie zarzadu Wspolnoty do zawarcia stosownej umowy oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad ten ustalil, iz powod jest wlascicielem jednego z lokali w nieruchomo$ci polozonej w B. przy ul. (...). W dniu 17
grudnia 2007 r. na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w/w nieruchomoéci, podjeta zostala uchwala (...)w sprawie
wyrazenia zgody na adaptacje oraz zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej i upowaznienia zarzadu
Wspo6lnoty Mieszkaniowej do zawarcia stosownej umowy.

Wskazang uchwala wyrazono zgode na wydzielenie z nieruchomoéci wspélnej czeéci strychu o powierzchni 4,40 m*
i zaadoptowanie wskazanej czeSci strychu na lokal mieszkalny przez E. B.. Postanowiono, ze przedmiotowa cze$é
strychu powiekszy nalezacy do E. B. lokal nr (...). Jednocze$nie udzielono zarzadowi Wspoélnoty pelnomocnictwa do
zawarcia z E. B. umowy przeniesienia na nig wlasnos$ci zaadoptowanej czesci strychu. Uchwala stanowila ponadto, ze w
zamian za przeniesienie prawa wlasnoSci przedmiotowej czeSci strychu E. B. przeniesie na rzecz Wspdlnoty wlasnosé

przynaleznej do jej lokalu piwnicy o powierzchni 4,40 m®.
Przeciwko podjeciu uchwaly glosowal jedynie powdd i jego malzonka.

W ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla w/w nieruchomos$ci znajduja sie wpisy o wyodrebnieniu oémiu lokali.

Warto$¢ 1 m” strychu wynosi 1 570 z1, za wartoéé 1 m® piwnicy wynosi 432 zl. Istnieje mozliwoéé wyodrebnienia
strychu jako samodzielnego lokalu oraz jego adaptacji na lokal mieszkalny, natomiast piwnica moze spelniac jedynie
funkcje magazynowe.



Dojscie do czeSci wspolnej strychu znajduje sie od strony oficyny. W chwili obecnej strych nie jest wykorzystywany
na konkretne cele, znajduja sie tam materialy budowlane zlozone przez pracownikéw wykonujacych remont w lokalu
nalezacym do wlasciciela lokalu oraz jest mozliwo$¢ suszenia prania.

Ustalen w przedmiocie wartoéci 1m® powierzchni strychu i piwnicy Sad Okregowy dokonat na podstawie dowodu z
pisemnych i ustnej opinii bieglego sadowego W. K. (1). W ocenie tego Sadu opinia pisemna bieglego jest szczegblowa,
pelna, precyzyjnie wyjasniajaca podstawy zawartych w opinii wnioskoéw, a przez to — rzetelna. Sporzadzona w
oparciu o do$wiadczenie zawodowe bieglej (...), a takze na podstawie ogledzin nieruchomodci, przepisow prawa,
dokumentow zawartych w aktach sprawy i transakcji uzyskanych na podstawie analizy aktéw notarialnych w latach
2008-2011. Biegla w sposdb przejrzysty i kompletny odpowiedziala na pytania i watpliwo$ci strony pozwanej w opinii
uzupekiajgcej z dnia 15 listopada 2011 r. oraz opinii ustnej z dnia 23 listopada 2011 r. Sad I-instancji w petni podzielil
tre$¢ opinii sporzadzonych przez biegla W. K. (1), albowiem wycena strychu i piwnicy zostala dokonana po analizie
rynku podobnych nieruchomoéci lokalowych o charakterze inwestycyjnym nabywanych pod adaptacje ze strychu,
polozonych w centrum miasta oraz pomieszczen o funkeji magazynowej i sktadowej potozonych w piwnicy, co w
peli odpowiada warunkom spornej nieruchomosci. Ponadto biegla brala pod uwage stan pomieszczen i mozliwoéci
adaptacyjne istniejace w chwili wyceny, bez nakladéw na adaptacje. Powyzsze przemawia za wiarygodnoscia opinii.

Natomiast podstawg ustalen stanu faktycznego Sad Okregowy uczynil opinii sporzadzonej przez bieglego A. B.
(1). Zdaniem Sadu opinia oparta jest przede wszystkim na do$wiadczeniu zawodowym bieglego. Jest przy tym
niejednoznaczna, gdyz biegly do okre§lenia wartosci strychu i piwnicy bral pod uwage réwniez nieruchomoéci nie
obejmujace powyzszych pomieszczen badz lokale z zaadoptowanymi juz strychami. Ponadto do okreslenia dochodow
z czynszu zostaly brane pod uwage nieruchomoéci polozone na obrzezach B. nie za$§ w centrum, gdzie zlokalizowana
jest sporna nieruchomo$¢, co niewatpliwie wplywa na wysoko$¢ stawki za czynsz lokalu.

Sad I-instancji powolujac sie na tres$¢ art. 386 § 6 kpc zwazyl, iz rozpoznajac ponownie niniejsza sprawe jest zwigzany
oceng prawng dokonang przez Sad odwolawczy, ktéry uznal, ze tryb podejmowania zaskarzonej uchwaly w oparciu o
przepisy ustawy o wlasno$ci lokali byt prawidlowy, albowiem do powstania prawa odrebnej wlasnoéci lokalu dochodzi
w momencie dokonania stosownego wpisu do ksiegi wieczystej, ktoéry ma charakter konstytutywny i dopoki wpis taki
istnieje i nie zostal zmieniony, stan prawny nieruchomosci nalezy okresli¢ wedlug tresci tego wpisu. Wpis w ksiedze
wieczystej nr (...) rozstrzyga, ze lokali tych jest osiem.

Kierujac sie wskazaniami Sadu odwolawczego co do dalszego postepowania, Sad Okregowy poczynil ustalenia
co do wartoéci spornych powierzchni strychu i piwnicy, mozliwosci ich efektywnego wykorzystania i osiagniecia
przez Wspolnote ewentualnych korzysci, majac na uwadze interes powoda oraz zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna.

Sad ten w oparciu o opinie bieglego sadowego W. K. (1) ustalil, iz czeé¢ wspolna strychu o powierzchni 4,40 m®
posiada wieksza warto$é uzytkowa oraz rynkowa niz piwnica okreslona w zaskarzonej uchwale (...)z dnia 17 grudnia

2007 r., albowiem warto$¢ 1 m” strychu wynosi 1 570 zl, za§ warto$¢ 1 m> piwnicy wynosi 432 zl. Istnieje mozliwoéé
wyodrebnienia i sprzedazy tej czeSci nieruchomosci, bowiem mozliwa jest adaptacja strychu na cele mieszkaniowe.
Strych posiada swobodne dojScie przez klatke schodowa oficyny. Wysokoé¢ strychu w stanie obecnym wynosi od

140-277 cm, a powierzchnia uzytkowa strychu wynosi ok. 95 m?.
Strych moze pelnié funkcje gospodarcze oraz — po adaptacji — funkcje mieszkaniowe.

Fragment strychu bedacy przedmiotem uchwaly zostal oszacowany w caloSci nieruchomosci wspoélnej strychu,
albowiem z uwagi na niewielka powierzchnie nie moglby by¢ samodzielnym lokalem. Natomiast piwnica o
powierzchni 5,33 m® nie ma okien, moze pelnié jedynie funkcje skladowe i magazynowe o ograniczonym zakresie ze
wzgledu na ksztalt, powierzchnie czy standard.



Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali podstawa do
uchylenia uchwaly jest wystapienie jednej z nastepujacych przeslanek: niezgodnosé z prawem, niezgodno$é z umowa
wlascicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng lub naruszenie interesu
wlasciciela lokalu. W ocenie tego Sadu uchwala(...)podjeta w dniu 17 grudnia 2007 r. przez pozwana Wspdlnote
Mieszkaniowa w sprawie wyrazenia zgody na adaptacje oraz zmiane przeznaczenia czedci nieruchomosci wspodlnej
i upowaznienia zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej do zawarcia stosownej umowy narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspdlna, gdyz jest niekorzystna dla Wspélnoty. Warto$é czeéci nieruchomosci wspdlnej
— strychu jest bowiem znaczaco wieksza od wartoéci pomieszczenia przynaleznego — piwnicy. Wspolnota nie
otrzymalaby zatem odpowiedniego ekwiwalentu. Sad podkreélil przy tym iz decydujace znaczenia ma mozliwo$c
uzyskania odpowiednich korzysSci i dochodéw ze wskazanych pomieszczen, ktére sg znaczaco wieksze w stosunku do
strychu. Wobec powyzszego Sad uznal, iz zaskarzona uchwala skutkowalaby osiagnieciem korzysci przez jednego z
wlaécicieli lokalu, godzac jednoczesnie w interesy Wspolnoty i pozostalych wspotwtascicieli w tym powoda.

We wniesionej apelacji pozwana Wspolnota Mieszkaniowa zaskarzyta wyrok Sadu Okregowego w caloéci domagajac
sie jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu za obie
instancje wg norm przepisanych, ewentualnie uchylenia tego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I-instancji.

Skarzaca zarzucila:

« naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 kpc przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw
polegajace na blednej ocenie jako niewiarygodnej opinii bieglego A. B. (1) i nie wyjas$nienie wszystkich watpliwoéci
zgloszonych do opinii bieglej W. K. (1)

+ naruszenie art. 5 kc poprzez nieuwzglednienie naduzywania przez powoda prawa podmiotowego, ktory w
czasie procesu czyni uzytek sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami wspdlzycia
spolecznego.

W odpowiedzi na apelacje powod K. L. (2) domagat sie jej oddalenia.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

W szczegblnos$ci nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie blednej oceny
opinii bieglych A. B. (1) oraz W. K. (1).

Nie ulega watpliwosci, ze dowdd z opinii bieglego, tak jak kazdy inny dowod podlega ocenie na podstawie art. 233 § 1
kpc. Jednak specyfika tej oceny wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktéry nie
posiada wiadomoSci specjalnych w istocie tylko w zakresie zgodnoSci z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia
zyciowego i wiedzy powszechnej. Dokonujac oceny tego dowodu Sad powinien wiec skontrolowaé wypowiedzi biegtego
pod katem ich zgodnoSci z zasadami logiki, poziomu wiedzy bieglego, sposobu motywowania swego stanowiska,
podstaw opinii i stopnia jej stanowczoéci. Wnioski, ktore Sad wyciaga poddajac zebrany material dowodowy ocenie
na podstawie art. 233 § 1 kpc musza by¢ logicznie uzasadnione i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego.

W niniejszej sprawie zostaly wydane dwie opinie bieglych, ktére wskazuja odmiennie wartosci uzytkowe i rynkowe
pomieszczen strychu oraz piwnicy, a takze nie sa zgodne co do mozliwoéci zaadaptowania tych pomieszczenn na
cele mieszkalne lub uzytkowe. W tej sytuacji rzecza Sadu I-instancji byla ocena obu opinii w $§wietle zasad wyzej
wymienionych i oparcie sie na tej z nich, ktéra uznal za spelniajagca wymog wiarygodnosci. W ocenie tego Sadu
taki wymog spelnia opinia bieglej W. K. (1) w przeciwienistwie do opinii bieglego A. B. (1). Uzasadniajac negatywna
ocene opinii bieglego A. B., Sad Okregowy zwazyl, iz opinia ta jest niejednoznaczna, gdyz biegly do okre§lenia
wartoSci strychu i piwnicy bral pod uwage takze nieruchomosci nie obejmujace powyzszych pomieszczen badz lokale z



zaadaptowanymi juz strychami. Nadto dla okreslenia dochod6w z czynszu bral pod uwage nieruchomosci polozone na
obrzezach B. a nie w centrum, gdzie zlokalizowana jest sporna nieruchomosé. Te — stuszne argumenty Sadu I-instancji
— nie sg jednak argumentami zasadniczymi wplywajacymi na ocene warto$ci dowodowej opinii bieglego A. B..

Nalezy bowiem przypomnie¢, iz na obecnym etapie postepowania, po uchyleniu przez Sad Apelacyjny poprzedniego
wyroku Sadu Okregowego, sprawa skoncentrowala sie na badaniu prawdziwosci twierdzen powoda, ze warto$c
powierzchni strychu jest znacznie wyzsza od wartos$ci powierzchni piwnicy okre§lonych w zaskarzonej uchwale
Wspolnoty dlatego, ze istnieje potencjalna mozliwo$¢ zagospodarowania strychu w sposéb bardziej efektywnej niz
piwnicy. To bowiem twierdzenie stanowilo podstawe do sformulowania zarzutu, iz przedmiotowa uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng oraz godzi interes powoda jako czlonka Wspélnoty. Z
tych tez przyczyn ustalenie wartosci spornych powierzchni uzaleznione bylo a priorii od ustalenia ich potencjatu
gospodarczego, tj. istniejacych mozliwos$ci ich efektywnego wykorzystania i osiagania przez Wspoélnote ewentualnych
korzysci.

Ustalenie to nie moglo przy tym ograniczaé sie do wskazanych w uchwale 4,40 m® powierzchni strychu, ale
strychu jako calo$ci. Z opinii obu bieglych jednoznacznie wynika bowiem, ze nie jest mozliwe wydzielenie wskazanej
powierzchni strychu jako samodzielnego lokalu. Stad tez dla oceny zdolno$ci adaptacyjnych nalezy braé pod uwage
calo$¢ powierzchni strychu, a nie jedynie powierzchnie okreslong w uchwale.

Odpowiadajac na cze$¢ tezy dowodowej odnoszacej sie do zdolno$ci adaptacyjnych powierzchni strychu i piwnicy,
biegly A. B. stwierdzil, iz przedmiotowy fragment strychu (okre$lony przez bieglego na 4,85 m*) moze pehi¢ tylko
role uzupehienia powierzchni uzytkowej juz istniejacego lokalu mieszkalnego graniczacego z tym fragmentem (czyli
lokalu nr (...) usytuowanego na strychu) lub moze pozosta¢ cze$cia powierzchni strychu statucie wspotwlasnosci. Co

do pomieszczenia w piwnicy (5,33 m?) biegly stwierdzil, iz moze ono pelnié¢ funkcje magazynowe dla materialéw nie
wymagajacych specjalnych warunkoéw (strona 18,19 opinii, k: 271-272 akt). Biegly nie wypowiedzial sie natomiast czy
strych jako calo$¢ moze by¢ zaadaptowany na cele mieszkalne lub uzytkowe, i jakie ma to przelozenie na warto$¢
spornych powierzchni. Ustalajac warto$¢ uzytkows i rynkowa 1 m? strychu i piwnicy biegly nie uwzglednit wiec
zdolnoéci adaptacyjnych tych pomieszczen, a jedynie odnidst sie do éciéle okreslonej powierzchni (4,85 m®i 5,33 m?),
przyjmujac — w przypadku strychu — Ze jego zdolno$ci adaptacyjne ograniczaja sie do mozliwosci przytaczenia go do
istniejacego juz lokalu mieszkalnego nr (...).

Natomiast opinia bieglej W. K. (1) zawiera ocene zdolnoSci adaptacyjnej strychu jako calo$ci oraz piwnicy. Biegla
jednoznacznie wskazala, ze strych nadaje sie do adaptacji na lokal mieszkalny lub uzytkowy. Natomiast piwnica moze
pelnié jedynie funkcje magazynowe, skladowe typowe dla pomieszczenia piwnicznego. Wartoéé rynkowa 1 m” tych
pomieszczen biegla oszacowala odnoszac sie do stanu technicznego tych powierzchni, ich polozenia, mozliwej funkcji
i potencjalu inwestycyjnego przy czym uwzgledniony zostal najkorzystniejszy sposob uzytkowania tych powierzchni.
(opinia k: 384 akt).

Podnoszone przez skarzacg w apelacji zarzuty do opinii bieglej W. K. stanowia w istocie powtoérzenie zarzutow
zawartych w pi$émie procesowym dnia 21.09.2011r. (k: 424-428), do ktérych biegla szczegbélowo odniosta sie w opinii
uzupekniajacej (k: 435-437). Wprawdzie Sad Okregowy, w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie dokonat oceny tych
zarzutow, jednak ich analiza dokonana przez Sad odwotawczy prowadzi do wniosku, ze nie zdolaly one skutecznie
podwazy¢ miarodajno$ci omawianej opinii.

W szczegolnosci nie zashuguje na uwzglednienie zarzut, ze o terminie ogledzin nieruchomosci biegla nie zawiadomita
pelnomocnika pozwanej Wspoélnoty lecz jej Zarzad. Czynnosci bieglego zwigzane z ogledzinami stanowig etap
poprzedzajacy zlozenie opinii. Przepisy kpc nie wymagaja obecno$ci stron przy tych wstepnych czynnosciach, ktore
odbywaja sie poza posiedzeniem sadowym. Postepowanie dowodowe przy dowodzie z opinii bieglego rozpoczyna sie
dopiero z chwila zlozenia opinii, wszelkie, za$ wczeSniejsze czynno$ci maja jedynie na celu przygotowanie opinii. Stad



nie znajdujg tu zastosowania przepisy o doreczaniu zawiadomien o posiedzeniach sadowych, w tym takze art. 133 §
3 kpc.

Co do wyposazenia nieruchomosci w infrastrukture techniczna, to na stronie 13 opinii biegla wyraZznie stwierdzila, ze
ogrzewanie i ciepla woda stanowia rozwigzanie indywidualne w poszczegdlnych lokalach.

Nawet jednak gdyby przyjac — jak twierdzi skarzacy, ze sieci cieplowniczej w budynku nie ma — (co wydaje sie watpliwe
w sytuacji, gdy mamy do czynienia z nieruchomoscia, w ktorej zaspokajane sa potrzeby mieszkaniowe) — to okolicznoéc
tez w jednakowym stopniu wplywalaby zaréwno na warto$¢ pomieszczenia strychowego jak i piwnicy. To za$ oznacza,
ze wystepujace roznice w tych wartoSciach zostalyby zachowane.

Biegla wyjasnila w opinii uzupeliajacej (k. 435-437) iz oceny mozliwoSci adaptacji strychu na lokal mieszkalny
dokonala w oparciu o stan obecnie istniejacy. Wskazala, ze mozna go adaptowaé w stanie obecnym, gdyz pozwala na to
wysoko$¢ strychu, ale mozna tez dokonac przebudowy poprzez podwyzszenie dachu. Dla oceny istnienia potencjalnej
mozliwo$ci podniesienia dachu nie ma przy tym znaczenia brak ewentualnej zgody wlasciciela lokalu nr (...) na
taka przebudowe. Chodzi tu bowiem o istnienie technicznej mozliwoéci, niezaleznie od przeszkod innej natury. Dla
potwierdzenia takiej mozliwo$ci biegla powolata fakt uzyskania pozwolenia na budowe przez M. N. i M. O., przyznajac
jednak, ze nie analizowala tego projektu.

Biegla W. K. odniosla sie takze do zarzutu braku dojscia do lokalu, ktory moglby powsta¢ po adaptacji strychu,
wskazujgc ze wystarczajacym ciggiem komunikacyjnym jest klatka schodowa w oficynie. Ze wzgledu na wiek
budynku oraz fakt, ze jest on wpisany do rejestru zabytkéw, nie maja tu zastosowania przepisy powolywanego przez
skarzaca rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 15.06.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki.

Odnoszac sie do zarzutu kwestionujacego wydzielenia 4,85 m2 strychu jako lokalu samodzielnego, biegla przyznala,
ze lokal taki nie posiada cech samodzielno$ci i nie moglby uzyskaé stosownego zaswiadczenia. Podkresélila przy tym,

ze jest to jedynie czeéé strychu, ktéry zostal oszacowany jako caloéé tego pomieszczenia i ustalono stawke za 1 m” jego
powierzchni.

W procesie wyceny biegla poréwnala pomieszczenie strychu z podobnymi pomieszczeniami strychowymi o
charakterze gospodarczym, dla ktérych wydano zaswiadczenie o samodzielnoSci. Nie byly to lokale mieszkalne.
Wskazane przez biegla ceny rynkowe odnosily sie do strychéw przed adaptacja. Stad tez wysoko$é ewentualnych
nakladoéw, ktore bezspornie nalezy ponies$é na adaptacje strychu, pozostaja bez znaczenia dla dokonanej wyceny.

Biegla odniosla sie rowniez w sposéb wyczerpujacy do dalszych zarzutdéw pozwanej dotyczacych sposobu ustalenia
stawek czynszu i zasadno$ci ich zastosowania.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wyjasnienia bieglej zlozone do pisemnej opinii sg jasne i wyczerpujace. Ponowienie
w apelacji zarzutow w kwestiach wyjaénionych przez bieglego nalezy zatem ocenié jako nieuzasadniong polemike z
opinig, ktéra stusznie Sad Okregowy uznal za miarodajna dla rozstrzygniecia sprawy.

Oczekiwanego przez skarzaca skutku nie mogta odnie$é¢ zalaczona do apelacji prywatna ekspertyza sporzadzona na
zlecenie pozwanej przez architekta T. M.. W judykaturze zgodnie przyjmuje sie, ze tego rodzaju ekspertyzy nie moga
by¢ traktowa¢ jak dowdd z opinii bieglego, a jedynie postrzegane jako twierdzenia samej strony z uwzglednieniem
wiadomosci specjalnych. Jednak twierdzenia te zostaly podniesione dopiero w postepowaniu apelacyjnym, zatem
podlegaja ocenie w Swietle art. 381 kpc, wg. ktorego Sad drugiej instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli
strona mogla je powola¢ przed Sadem I-instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie, wynikla pdzniej. Wbrew
twierdzeniom skarzacej pozwana mogla podnie$¢ twierdzenia wynikajace z prywatnej ekspertyzy w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym, skoro z daty jej sporzadzenia tj. 22.08.2011 r. wynika, ze znana byla pozwanej nie tylko przed
zamknieciem rozprawy przed Sadem Okregowym (23.11.2011 1.), ale nawet przed przestuchaniem bieglej W. K. (1). Z
tej przyczyny Sad Apelacyjny nie uwzglednil nowych twierdzen pozwanej w omawianym zakresie.



W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest tez podstaw do uwzglednienia zarzutu dotyczacego naruszenia art. 5 ke. Powod
domagajac sie w niniejszej sprawie uchylenia uchwaly pozwanej Wspoélnoty z dnia 17.12.2007 r. dziala w granicach
uprawnienia wynikajacego z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Jego zadanie okazalo sie nadto uzasadnione, skoro
zostalo wykazane ze przedmiotowa uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlna,
gdyz jest niekorzystna dla Wspolnoty. Warto$¢ czeSci nieruchomoséci wspolnej tj. okreslona w uchwale powierzchnia
strychu jest znacznie wieksza od wartoéci piwnicy. W drodze planowanej zamiany tych powierzchni Wspoélnota nie
otrzyma wiec naleznego jej ekwiwalentu.

W niniejszej sprawie pozwana nie tylko nie wykazala ale nawet nie podnosila okoliczno$ci, ktére moglyby wskazywac
na naduzycie przystugujacego powodowi prawa do zaskarzenia uchwaly. Podnoszone w apelacji twierdzenia, ze pow6d
torpeduje wszystkie poczynania Wspdélnoty i uniemozliwia osiaganie przez nia zakladanych celow, pozostaja nadal
nieskonkretyzowane i jako takie nie poddaja sie ocenie prawne;j.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze, Sad Apelacyjny, na mocy art. 385 kpc orzekl jak w sentencji wyroku.



