Sygn. akt I C 775/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bozena Chlopecka

Protokolant: Protokolant sagdowy Joanna Oldakowska

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa J. K. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) ul. (...) z siedzibg w W.
o uchylenie uchwaty

orzeka:

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powddki J. K. (1) na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w W. kwote 377 z} (trzysta
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 775/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 lipca 2016 roku powddka J. K. (1) zaskarzyta uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...)
z dnia 23 wrze$nia 2015 roku, wnoszac o jej uchylenie w caloéci oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa wedlug norm przepisanych (pozew — k. 2-10).

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze zaskarzong uchwata Wspolnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na zmiane
przeznaczenia, adaptacje, przebudowe, nadbudowe czeéci nieruchomoséci wspodlnej oraz dobudowe czesci strychow,
wykonanie przez Inwestora W. K. (1) prowadzacego dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa (...) (...) W. K. (1) prac
budowlanych, rozporzadzenie adaptowana/przebudowana/nadbudowana czescia oraz zmiane wysokoéci udzialow
wlascicieli pozostalych lokali w nieruchomosci wspolnej. Powddka zarzucila przedmiotowej uchwale:

a) niezgodno$¢ z przepisami prawa, tj.:
« art. 22 ust. 3 pkt 4-5a ustawy o wlasnosci lokali przez podjecie uchwaly wiekszoscia glosow, a nie jednomyélnie,

« art. 104 § 3 ustawy — Prawo o notariacie przez brak wskazania w notarialnym protokole, iz wspotwlasciciel
lokalu nr (...) E. K. wyraznie odmowila oddania glosu, ktory w takim wypadku nie stanowi glosu za, przeciwko
ani wstrzymujacego, a ponadto pominiecie wymogu, ze glosy wspotwlascicieli lokalu dotyczace nieruchomogci
wspolnej powinny by¢ jednolite, a kazdy z wlascicieli lokali ma prawo glosowaé,



« art. 32 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w zwiazku z art. 158 k.c. przez podjecie uchwaly w zakresie co najmniej
upowaznienia do zbycia wlasnos$ci nieruchomosci w mieszanym trybie glos6w a nie w obecnosci notariusza,

« art. 21 ust. 1-2 ustawy o wilasnosci lokali w zwiazku z art. 104 § 3 ustawy — Prawo o notariacie poprzez brak
precyzyjnych informacji o tym, kto podpisat protokol, a przez to niemozliwosé weryfikacji, czy protokot ten jest
sporzadzony prawidlowo

b) naruszenie indywidualnego interesu powodki przez obnizenie jej sily glosu na zebraniach wlascicieli lokali
(liczonej wedlug wielko$ci udzialéw), uniemozliwienie jej w praktyce zgloszenia uwag do treéci projektéw umow
przygotowywanych do zawarcia z deweloperem,

¢) naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna przez: ustalenie wartosci inwestycji jedynie
wedhlug obrysu podlogi, znaczne zanizenie ceny zbycia strychu w stosunku do cen rynkowych, wydanie zgody na
adaptacje, przebudowe oraz nadbudowe stryché6w w nieruchomosci wspdlnej pomimo posiadania informacji, ze
trwajg zaawansowane prace nad uchwaleniem Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, zignorowanie
wymogo6w, aby nowe lokale mieszkalne mialy zapewnione miejsca parkingowe.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
(odpowiedz na pozew — k. 136-149).

Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. sklada sie z wladcicieli 20 wyodrebnionych lokali (lokale nr: (...)) oraz
wspotwlasceicieli lokali niewyodrebnionych. Udziat lokali wyodrebnionych w nieruchomoéci wspoélnej wynosi (...),
udzial kazdego z trzech wspotwlasceicieli lokali niewyodrebnionych wynosi (...) (dowéd: odpis ksiegi wieczystej (...)
- k. 154-159).

J. K. (1) jest wspolwlascicielem w V4 lokalu mieszkalnego nr (...), pozostale 34 stanowi wlasno$¢ jej matki, E. K.
(dowdd: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) — k. 13-22).

Budynek polozony przy ul. (...) zostal wybudowany w 1903 roku, odbudowany ok. 1950 roku, wpisany jest do
rejestru budynkow zabytkowych. Budynek sklada sie z siedmiu kondygnacji, nie jest wyposazony w winde, od
1970 roku nie przechodzil gruntownego remontu, za$ wszelkie prace wykonywane w budynku ograniczaly sie do
biezacej naprawy wystepujacych doraznych usterek. W chwili obecnej budynek wymaga przeprowadzenia pilnych prac
remontowych, ktérych laczny szacunkowy koszt wynosi ponad 1.300.000 zl. Do najpilniejszych prac, niezbednych
dla bezpiecznego uzytkowania budynku, naleza remont pokrycia dachu, elewacji oraz wymiana instalacji gazowej
w budynku. Wspdlnota szacuje koszt tych remontéw na ponad 200.000 zl, je§li chodzi o remont dachu i ok.
70.000 zl, jesli chodzi o wymiane instalacji gazowej (dowdd: przeglad piecioletni budynku z pazdziernika 2014
roku — k. 160-180, zeznania Swiadka D. D. — protokoél elektroniczny rozprawy z dnia 24 pazdziernika 2017 roku
00:06:31-01:16:23, protokoét skrocony k. 266v-269).

W ocenie czlonkdéw Wspdlnoty zebranie powyzszej kwoty w drodze podwyzszenia zaliczki na fundusz remontowy jest
nierealne, albowiem wymagaloby to podniesienia stawki miesiecznej funduszu remontowego z kwoty 3 z/m?> do ok.

11,00 z}/m?, przy czym kwota ta nie uwzglednia wzrostu cen remontowych w tym czasie ani wykonywania innych
remontow, ktorych koniecznosé wyniklaby w tym okresie (dowéd: zeznania Swiadka D. D. — protokot elektroniczny
rozprawy z dnia 24 pazdziernika 2017 roku 00:06:31-01:16:23, protokol skrocony k. 266v-269)

Wlasciciele lokali tworzacych Wspoélnote omawiali ewentualng mozliwo$é¢ zaciagniecia kredytu bankowego na cele
remontowe. Przy zalozeniu zaciagniecia kredytu na kwote 1.320.000 zl na 20 lat, lgczny koszt obstugi kredytu
wyniostby 526.861,13 zl, miesieczna rata wyniostaby prawie 7.000 zl, co spowodowaloby podniesienie stawki funduszu
remontowego o kolejne 2 zl. Czlonkowie Wspo6lnoty nie wyrazili zgody na pozyskanie §rodkéw na remont z kredytu



bankowego (dowdédd: pogladowy harmonogram splaty kredytu inwestorskiego banku (...) — k. 181-184, zeznania
Swiadka D. D. — protokét elektroniczny rozprawy z dnia 24 pazdziernika 2017 roku 00:06:31-01:16:23, protoko6t
skrocony k. 266v-269).

Wobec powyzszego Wspodlnota podjeta decyzje o uzyskaniu srodkéw finansowych na pokrycie czedci prac ze sprzedazy
czedci nieruchomos$cei wspoélnej, jaka stanowia niewykorzystane strychy w budynku. Wspdlnota podjela zatem
czynno$ci zmierzajace do pozyskania potencjalnego inwestora. W tym celu dokonala stosownych ogloszen, jednakze
trudno bylo znaleZ¢ inwestora zainteresowanego adaptacjg, gdyz strychy znajdujace sie w budynku Wspdlnoty nie
s atrakcyjne, sg waskie i dlugie, potozone wysoko w oficynie. Jednoczeénie istnieja wymogi konserwatora zabytkow
dotyczace wygladu pierzei od frontu. W ocenie zarzadu Wspoélnoty ogloszenie dotyczace adaptacji strychu na rynku
nieruchomos$ci nie jest celowe, bo sprawy zwigzane z adaptacjami czy przebudowa lub nadbudowa strychéw sa
sprawami trudnymi, specjalistycznymi — nie chodzi w nich bowiem o sama budowe, ale tez o wszelkie zwiazane z
tym formalnosci, jakimi sg wlasciwe zezwolenia i decyzje, ktore trzeba uzyskaé w Urzedzie Miasta. Zglosilo sie 8
potencjalnych inwestoréw, z ktorych Wspoélnota odrzucita wstepnie oferty firm nie majacych nigdy do czynienia z
tego typu pracami. Nastepnie przeprowadzono rozmowy z 4 inwestorami, jednakze po przedstawieniu szczegotow
oferty wycofali sie oni z inwestycji. Pozostala jedynie firma (...) prowadzona przez W. K. (1), z ktéra Wspoélnota

prowadzi dalsze negocjacje. Inwestor ten zaoferowal tez najwyzsza cene nabycia — 3.500 z}/m” powierzchni liczonej
po podlodze, podczas gdy pozostali oferowali ceny 2.800 z} i 3.300 zl (dowod: pogladowy harmonogram splaty
kredytu inwestorskiego banku (...) — k. 181-184, protokol otwarcia ofert na adaptacje strychu — k. 228, protokét
z przeprowadzonych rozméw — k. 229-230, zeznania Swiadka D. D. — protokdl elektroniczny rozprawy z dnia 24
pazdziernika 2017 r. 00:06:31-01:16:23, protokoét skrocony k. 266v-269).

W dniu 23 wrzeénia 2015 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowg przy ul. (...)
w W., na ktérym obecni byli wlaéciciele lokali nr (...) (wspotwtadciciel w udziale V), 24, 29, 39 i 41 o udziale 0,2790,
wspotwlasciciele lokali niewyodrebnionych i lokalu nr (...) o udziale 0,5602. Na zebraniu po dyskusji podjeto uchwale
nr 7/2015, w ktorej pkt 1 Wspolnota wyrazila zgode na:

a) zmiane przeznaczenia, adaptacje/przebudowe/nadbudowe czesci nieruchomosci wspolnej oraz dobudowe (dwie

windy zewnetrzne) czeéci strychow o powierzchni wedlug obryséw podlogi 370 m” na cele mieszkalne przez inwestora
— W. K. (1) prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) (L.W. K.) W. K. (1),

b) wykonanie przez inwestora na rzecz Wspo6lnoty nastepujacych prac budowlanych: (i) dwoch wind zewnetrznych
oraz windy wewnetrznej, szyb windowych i pracach z tym zwigzanych, remontu w klatkach schodowych, przy
czym koszty prac beda rozliczone w proporcjach udzialu kosztéw réwnych proporcji istniejacej powierzchni
budynku, ktére pokrywa Wspoélnota i powierzchni pozostatej ((...)) z inwestycji, ktéore pokrywa inwestor, (ii)
instalacji przeciwpozarowych we wszystkich klatkach schodowych — w kosztach inwestora, (iii) wzmocnienie stropu
i konstrukeji budynku dla celébw nadbudowy — w kosztach inwestora, (iv) nowy dach z pokryciem — w kosztach
inwestora;

¢) rozporzadzenie adaptowana czeécia — prawa do nadbudowy (lokalami mieszkalnymi powstalymi w wyniku
adaptacji w liczbie okre$lonej przez inwestora) przez i na rzecz inwestora na nastepujacych warunkach: 1) w
przypadku, gdy mozliwa okaze sie realizacja dobudowy i przebudowy nieruchomosci wspoélnej w zakresie dobudowy

dwoch wind zewnetrznych oraz windy wewnetrznej: 3.800 zl/m( 2) uzyskanej powierzchni normatywnej ((...)) —
gdy adaptacja nie bedzie obejmowala lokali z antresolami, a gdy w wyniku adaptacji powstang lokale mieszkalne z
antresola — 3.800 z}/m( 2) (...) dla lokali bez antresoli i 5.000 zl/m( 2 () liczonej po podlodze poziomu nizszego
lokali dla lokali z antresola) dla lokali z antresola; 2) w przypadku, gdy nie bedzie mozliwe wykonanie wind: 2.700
zt/ m'? () - gdy adaptacja nie bedzie obejmowala lokali z antresolami, a gdy w wyniku adaptacji powstana lokale
mieszkalne z antresolg — 2.700 zl/ m(? (...) dlalokali bez antresoli i 3.900 zl/ m(? ((...) liczonej po podtodze poziomu
nizszego lokali dla lokali z antresolg) dla lokali z antresolg. Uchwala zakladala, ze sprzedaz wybudowanych lokali na
rzecz inwestora nastapi po zakonczeniu inwestycji oraz otrzymaniu zaswiadczen o samodzielnoéci lokali, rozliczenie



za zbycie lokali (prawa do nadbudowy) nastapi w barterze za wykonane prace na czeéci wspdlnej wyliczanej wedlug
(...) poziom $redni (dotyczylo to wykonania szybow windowych i wind, remontu klatek schodowych i prac temu
towarzyszacych). Pozostajaca kwota, czyli r6znica miedzy ceng za nabycie praw do nadbudowy a ww. pracami (co
bedzie mozliwe do wyliczenia po wykonaniu projektu wykonawczego, czyli na etapie rozpoczynania prac), bedzie
placona na konto Wspélnoty w ratach: 20% tej kwoty po wykonaniu stanu surowego nadbudowy, 20% po wykonaniu
stanu zamknietego nadbudowy, 20% po odbiorze wind przez (...), 40% w dacie przeniesienia wlasno$ci lokali na rzecz
inwestora;

d) zmiane wysokoéci udzialéw wlascicieli pozostalych lokali w nieruchomosci wspodlnej w nastepstwie adaptacji/
przebudowy/nadbudowy czeéci nieruchomo$ci wspolnej (to jest zmiane mianownika ulamka okreslajacego wysokos$é
udzialu w nieruchomosci wspdlnej, zwigzanego z dotychczas wyodrebnionymi lokalami, poprzez przyjecie wartosci
lacznej powierzchni uzytkowej lokali znajdujacych sie w budynku, w tym lokali powstalych w wyniku adaptacji/
przebudowy/nadbudowy) oraz zmiane udzialow wynikajaca z przyjecia prawidlowych powierzchni lokali na
podstawie danych katastru, jezeli do dnia zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali na rzecz inwestora
taka korekta nie zostanie dokonana na podstawie dotychczasowych uchwal Wspélnoty.

W pkt 2 uchwaly Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) stosownie do art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali udzielila Zarzadowi Wspoélnoty pelnomocnictwa do:

» zawarcia z Inwestorem w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali powstalych z
adaptacji/przebudowy/nadbudowy czeSci nieruchomoséci wspoélnej wskazanej w pkt 1. i sprzedazy tych lokali za
cene i w sposob okre$lony powyzej, na pozostalych warunkach wedlug uznania Zarzadu, jak réwniez zawarcia z
Inwestorem w formie aktu notarialnego umowy przedwstepnej w powyzszym zakresie;

« zlozenia o§wiadczenia w przedmiocie zmiany wysoko$ci udzialoéw wlascicieli pozostalych lokali w nieruchomoscei
wspoOlnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokali oraz ewentualng zmiane udzialdbw wynikajgcg z
przyjecia prawidlowych powierzchni lokali na podstawie danych katastru;

+ podjecia wszelkich czynnoSci zwiazanych z wyzej wymienionymi czynno$ciami prawnymi, w tym do zmiany
zawartych umow,

przy czym Zarzad zobowiazany bedzie do przekazania czlonkom nieruchomos$ci wspoélnej (droga mailowa — w
zakresie czlonkéw wspdlnoty, ktorzy wskazali dla informacji Zarzadu swoj adres mailowy dla korespondencji)
oraz udostepnienia do wgladu w biurze administratora nieruchomosci wspolnej, projektéw uméw podpisywanych
na podstawie powyzszego pelnomocnictwa, z odpowiednim wecze$niejszym terminie przed zawarciem umowy,
umozliwiajacym zgloszenie przez czlonkéw nieruchomos$ci wspoélnej swoich uwag do projektu (w ciggu 7-miu dni od
przekazania projektu umowy mailem lub poinformowania o mozliwoéci wgladu u Administratora).

W pkt 3 uchwaly postanowiono, ze w celu wykonania uchwaly i zawarcia umowy inwestor zobowigzany bedzie
do poniesienia kosztow sporzadzenia dokumentacji potrzebnej do zawarcia umowy (takich jak koszty zwigzane z
uzyskaniem wypisow z rejestru lub kartoteki budynkéw i lokalu, sporzadzenia rzutu kondygnacji z zaznaczonym
potozeniem lokalu), zawarcia umowy, innych kosztow zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wlasnoséci lokalu oraz
sprzedazy udzialu w nieruchomosci wspoélnej i innych kosztow zwigzanych z zawarciem takiej umowy, a takze do
poniesienia wszelkich kosztéw zmiany udzialow w nieruchomo$ci wspdlnej, w szczegdlnosci oplat sagdowych od
wnioskow do ksiag wieczystych.

W glosowaniu nad opisana wyzej uchwala wrzieli udzial wszyscy obecni na zebraniu wlasciciele lokali
niewyodrebnionych, przy czym po odbyciu zgromadzenia Zarzad Wspdélnoty odebral rowniez glosy wlascicieli lokali
(...) wtrybie indywidualnego zbierania gloséw przeprowadzonego do dnia 11 maja 2016 roku. ,,Za ” uchwatlg glosowali
wlasciciele lokali o numerach (...), oraz wlasciciele lokali niewyodrebnionych (D. S., J. B., S. B.), reprezentujacy tacznie
udzial 0,9680 czesci w nieruchomosci wspolnej. ,,Przeciw” uchwale glosowala J. K. (1), reprezentujaca udzial 0,0080
czes$ci w nieruchomoséci wspolnej, jako wspotwlascicielka w V4 czeSci lokalu o numerze (...) , z ktérym zwigzany jest



udzial wysoko$ci 0,0320 cze$ci w nieruchomosci wspolnej ( dowadd: protokol zebrania wlascicieli lokali sporzadzony
przez asesora notarialnego D. N. dnia 24 maja 2016 roku za Rep. (...) — k. 23v-27).

O treéci uchwaly J. K. (1) zostala zawiadomiona pismem z dnia 31 maja 2016 roku, odebranym 6 czerwca 2016 roku
(dowod: zawiadomienie — k. 23).

Z uwagi na zaskarzenie innych uchwal Wspdlnoty przez J. K. (1) W. K. (1) nie podjal jeszcze krokow, zeby
sporzadzi¢ projekt architektoniczny i otrzyma¢ parametry brzegowe inwestycji. Wspolnota nie zawarla z nim takze
do tej pory zadnych uméw pisemnych ani ustnych. Wszelkie ekspertyzy, ktorych wymaga Wydzial Architektury,
w szczegolno$ci dotyczace wytrzymalo$ei stropow, beda wykonane na etapie otrzymywania warunkéw zabudowy.
Czlonkowie Wspdlnoty nie wyrazaja natomiast zgody, by projekt ten wykonac ze Srodkéw finansowych Wspdlnoty.
Dopiero po uzyskaniu decyzji w przedmiocie adaptacji strychu wydanej przez Wydzialu Architektury, bedzie wiadomo,
na jakie prace budowlane Wspoélnota uzyska pozwolenie, czy bedzie mozna wybudowac windy, jaka bedzie ostateczna
powierzchnia uzytkowa majacych powstaé lokali (czy bedzie mozna podnie$¢ dach w miejscach skoséw), a co za
tym idzie, jakie kwoty Wspolnota uzyska ze sprzedazy czeSci powierzchni wspolnej. Kwestia ta byla omawiana na
zebraniu czlonkdéw Wspdlnoty i wlasciciele lokali zdaja sobie sprawe z réznicy miedzy powierzchnia po obrysie podlogi
a uzyskang powierzchnig normatywna. Wiadomym im jest réwniez, ze uzyskana ze sprzedazy kwota nie wystarczy
na przeprowadzenie wszystkich remontéw niezbednych w budynku Wspoélnoty (dowéd: zeznania $wiadka D. D. —
protokol elektroniczny rozprawy z dnia 24 pazdziernika 2017 r. 00:06:31-01:16:23, protokdl skrocony k. 266v-269).

W. K. (1) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajgcg na wykonywaniu adaptacji i nadbudow strychéow od 23 lat,
bral udzial w kilkunastu tego typu inwestycjach, samodzielnie finansowal trzy. Zostaly one zakonczone ze skutkiem
pozytywnym. Nadal jest zainteresowany zrealizowaniem inwestycji adaptacji strychu w budynku przy ul. (...), do
ktorej nie bedzie potrzebowatl kredytu, albowiem dysponuje srodkami finansowymi. Przeanalizowal swoja oferte pod
wzgledem technicznym, sporzadzil w tym celu szkice, wykonal wstepne badania gruntowe i widzi realna mozliwoéc
jej wykonania. Zaklada wybudowanie 1zejszego i krétszego dachu i podwyzszenie $ciany z jednej strony o 1,5 m,
co spowoduje, ze ciezar budynku sie nie zwiekszy, a wiec nie ma zagrozenia dla fundamentéow budynku (dowdéd:
zeznania W. K. (1) — protokoét elektroniczny rozprawy z dnia 6 marca 2018 r. 00:05:56-00:13:31, protokol skrocony
— k. 274v-275).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentow, ktorych autentycznosci nie
kwestionowatla zadna ze stron procesu, uznajac je generalnie za sp6jny, wiarygodny i nie budzacy watpliwoéci material
dowodowy w zakresie stanowigcym podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Zastuguje na podkreSlenie,
ze zadna ze stron nie podwazala zgodnoSci z oryginalami wymienionych wyzej kopii dokumentow zlozonych do akt
niniejszej sprawy, a zatem nie bylo podstaw do zadania ich oryginalow. Powodka na rozprawie w dniu 24 pazdziernika
2017 roku cofnela wniosek o wystapienie do notariusza o oryginal protokolu zebrania wilascicieli lokali. Powyzsze
dowody wzajemnie sie uzupelniajg i brak jest zdaniem Sadu przeslanek do odmoéwienia im mocy dowodowej i
wiarygodno$ci w zakresie, w jakim stanowily one podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.

Sad dal réowniez wiare zeznaniom przestuchanym w charakterze swiadkéow D. D. oraz W. K. (1). W ocenie Sadu
zeznania te sa rzeczowe, spdjne i logiczne oraz w sposob obiektywny relacjonuja przebieg opisywanych zdarzen
oraz korespondujg z treScia dokumentéw zgromadzonych w sprawie, ktérych autentyczno$é nie byla przez strony
kwestionowana, w zwigzku z czym Sad przyznal walor wiarygodno$ci zaréwno dokumentom zlozonym przez strony,
jak réwniez zeznaniom $wiadkow.

Sad oddalil wniosek powddki o ponowne przestuchanie swiadka W. K. (1), uznajac, ze jego zeznania zloZzone na
rozprawie w dniu 6 marca 2018 r. sg wystarczajgce dla ustalenia stanu faktycznego niezbednego dla wydania
rozstrzygniecia.

Sad oddalil takze wniosek dowodowy powddki o zobowigzanie pozwanego do przedlozenia korespondencji z negocjacji
pozwanego z W. K. (1) wobec o$wiadczenia pozwanego, ze takowa dokumentacja nie istnieje, albowiem wobec
zaskarzenia uchwaly oraz wstrzymania jej wykonalno$ci przez Sad, Wspolnota nie poczynila z inwestorem zadnych



wigzacych ustalen, rozmowy z nim mialy charakter wstepny i nie byly protokolowane, nadto nie zostaly zawarte zadne
umowy pisemne ani ustne (pismo z dnia 2 listopada 2017 roku — k. 271).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie. Majac na uwadze powyzej dokonane ustalenia stanu faktycznego, a takze
dokonang przez Sad ocene materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, stwierdzi¢ nalezy, ze zgloszone zadanie
nie zostalo nalezycie wykazane.

Zgodnie z tredcig art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 roku poz. 1892 ze
zm., dalej tez jako ,,u.w.l.”) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng
lub w inny sposdb narusza jego interesy. W my$l ust. 1a cytowanego przepisu powddztwo, o ktéorym mowa w ust.
1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powoddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Zgodnie z tredcig art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badZ w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W my$l ust. 2 cytowanego przepisu uchwaly zapadaja wiekszoscig
glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielko$ci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Stosownie do tresci ust. 3 tego
przepisu, o tre$ci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu
powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie.

Skladajac pozew o uchylenie uchwaly, wlasciciel lokalu musi zatem dochowaé procedur przewidzianych w art. 25 ust.
1a u.w.l. Przede wszystkim musi dotrzymacé terminu wniesienia powodztwa, ktory uplywa 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly (jesli zostala podjeta na zebraniu wlascicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia o tresci uchwaly
(gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw, badz czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w
trybie indywidualnego zbierania gtoso6w). Termin ten jest terminem zawitym, totez wniesienie powddztwa o uchylenie
uchwaly po tym terminie nie moze by¢ skuteczne i po jego uplywie prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa (por. m.in.,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 lipca 2003 roku, I ACa 8/03, M.Prawn. 2006, nr 20, poz. 1115).

Wobec ustalenia, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu w dniu 23 wrzeénia 2015 roku,
a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow, o ktorego zakonczeniu powddka zostala powiadomiona 6
czerwca 2016 roku, uznaé nalezy, ze powbddztwo zostalo wniesione z zachowaniem ustawowego terminu, bowiem
pozew zlozono dnia 18 lipca 2016 roku.

Ponadto nie ulega watpliwosci, ze powodka, bedac wspotwlaseicielka lokalu nr (...) w nieruchomosci zarzadzanej
przez Wspélnote Mieszkaniowa (...) w W., jest uprawniona do zadania uchylenia uchwaly numer (...) z dnia 23
wrze$nia roku, a wiec posiada w niniejszej sprawie legitymacje czynna. Legitymacja bierna pozwanej natomiast nie
budzi jakichkolwiek watpliwoéci i wynika wprost z tresci art. 25 ust. 1a powolanej ustawy. Wobec powyzszego, istnieje
podstawa do merytorycznego zbadania zarzutéw stanowigcych podstawe zadania uchylenia uchwaly.

Wynikajace z art. 25 u.w.l. uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty jest jednym z
elementow uprawnien wspotwlascicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$é tego zadania uzalezniona
jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a zatem wykazania, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wspotwlascicieli, albo ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspoélng lub w inny sposéb narusza interesy wilasciciela. Dla wzruszenia uchwaly wystarczy zatem
skuteczne powolanie zarzutu wystapienia choéby jednej z przeslanek okre$lonych w analizowanym przepisie.



Wadliwo$¢ uchwaly wiascicieli lokali spowodowana jej niezgodnoécia z przepisami prawa odnosi sie gléwnie do
sprzecznoéci z normami bezwzglednie obowigzujacymi wynikajacymi zar6wno z przepiséw ustaw, jak i innych
powszechnie obowigzujacych przepisow prawa. Rozpatrujac zgodnoéé uchwaly z przepisami prawa, nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze sie wyrazac zaréwno w tresSci uchwaly, jak i w wadach postepowania
prowadzacego do jej wydania. Oznacza to, ze czlonek Wspdlnoty, wytaczajac powoddztwo, moze powolywaé zar6wno
zarzuty o charakterze merytorycznym, odnoszace sie do niezgodno$ci tresci uchwaly z przepisami prawa, jak i
formalnym. Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim niezgodno$c z przepisami ustawy o wlasnosci lokali
oraz Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali.

Zdaniem powodki uchwala pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) podjeta w dniu 23 wrzesnia 2015 roku zawiera
szereg nieprawidlowo$ci — zaréwno w zakresie jej niezgodno$ci z przepisami prawa, jak rowniez w zakresie naruszen
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspoélng intereséw powodki. Powodka zarzucila jej:

a) niezgodno$¢ z przepisami prawa, poprzez podjecie uchwaly wiekszoécia glosow, nie jednomyslnie,

b) niezgodnos$é z przepisami prawa — naruszenie zasad ustalania wynikow glosowania poprzez brak wskazania w
protokole notarialnym, iz powoédka odmoéwila oddania glosu za uchwala, a ponadto pominiecie wymogu, ze glosy
wspoétwlascicieli lokalu dotyczace nieruchomosci wspoélnej powinny by¢ jednolite, a kazdy ze wspolwlascicieli ma
prawo glosowac,

¢) naruszenie interesu indywidualnego powddki przez obnizenie jej sily glosu na zebraniach wlascicieli lokali,

d) naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna poprzez ustalenie wartoéci inwestycji jedynie
wedlug obrysu podlogi,

€) naruszenie przepisOw prawa, tj. art. 32 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 158 k.c. poprzez podjecie uchwaly w zakresie co
najmniej upowaznienia do zbycia wlasnoéci nieruchomosci w mieszanym trybie gloséw, a nie w obecno$ci notariusza,

f) naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng poprzez wydanie zgody na adaptacje,
przebudowe i nadbudowe stryché6w w nieruchomos$ci pod adresem ul. (...) w W., pomimo posiadanej wiedzy,
ze trwaja zaawansowane prace nad uchwaleniem Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, ktore w
praktyce uniemozliwiaja przeprowadzenie inwestycji, gdyz zezwalaja jedynie na podniesienie dachu o jeden metr
i nie dopuszczaja wysokoéci zabudowy wyzszej niz 24 metry, a ponadto zignorowanie wymogéw, aby nowe lokale
mieszkalne mialy zapewnione miejsca parkingowe,

g) naruszenie zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspdlna poprzez znaczne zanizenie ceny zbycia
strychu w stosunku do cen rynkowych,

h) naruszenie przepisow prawa, w szczegolnosci art. 21 ust. 1-2 u.w.l. w zwigzku z art. 104 § 3 ustawy z dnia 14 lutego
1991 roku — Prawo o notariacie, poprzez brak precyzyjnych informacji o tym, kto podpisal protokél, a poprzez to
niemozliwo$¢ weryfikacji czy protokot jest prawidlowo sporzadzony,

i) naruszenie indywidualnego interesu powddki poprzez uniemozliwienie jej w praktyce zgloszenia uwag do tresci
umoéw przygotowanych do zawarcia z developerem, jak rowniez brak jakichkolwiek gwarancji ich merytorycznego
rozpatrzenia i uwzglednienia w razie ich zasadnoéci,

j) niezgodno$é z zasadami prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspdlna poprzez zbyt ogdlnikowe
(blankietowe) okresleniu wielu istotnych kwestii, w tym w szczego6lnosci dotyczacych standardu adaptacji strychu,
standardu wykonania prac w nieruchomos$ci wspdlnej (w tym wind, dachu, instalacji, klatek schodowych itp.),
nieprecyzyjnych zasad rozliczenia nakladow i wydatkow (przyjecie §rednich cen (...) zamiast rzeczywistych wydatkow
developera), braku okreslenia, w jaki spos6b zmienia sie udzialy poszczego6lnych wlascicieli lokali.



W ocenie Sadu podniesione przez powddke zarzuty, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego okazaly sie
nietrafne.

Pierwszym z zarzutow podniesionych przez J. K. (1) byl zarzut nieuzyskania przez zaskarzona uchwale wiekszo$ci
wymaganej do uznania, ze uchwala zostala podjeta, albowiem zdaniem powoédki uchwala o wyrazeniu zgody na
dokonanie adaptacji poddasza, jako ingerujaca bezposrednio w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, wymaga do jej
podjecia zgody wszystkich czlonkéw wspdlnoty.

Ze stanowiskiem powddki w tym zakresie nie sposob sie zgodzi¢. W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze kwestia
nadbudowy, przebudowy nieruchomosci wspolnej, ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiany wysokoSci udzialdbw w nastepstwie
powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, uregulowana zostata w art. 22 ust. 3 pkt
5 u.w.l. Zgodnie ze wskazanym przepisem czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, do ktoérej podjecia
uprawniona jest Wspolnota Mieszkaniowa, jest udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomoéci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoS$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego. Stosownie za$ do art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnoéci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Przepis art. 23 ust. 2 u.w.l. wskazuje natomiast, ze uchwaly
zapadaja wiekszos$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreélonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zaden z
przepiséw ustawy nie wymaga zatem dla podjecia tego typu uchwaly wiekszosci innej, niz ta wskazana w powyzszym
artykule. Z treéci art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wynika expressis verbis prawo do udzielenia w drodze uchwaly zgody
na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu powstalego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialow w
nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego. Brzmienie tego przepisu nie
pozostawia watpliwosci, ze uchwala wiekszosci — w trybie art. 23 ust. 2 badz ust. 2a u.w.l. — moze zosta¢ podjeta
zaréwno decyzja o zgodzie na przebudowe nieruchomoéci wspoélnej, jak i nastepnie ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokalu i nig rozporzadzenie, a w konsekwencji takze zgoda na zmiane wysokosci udzialéow w nieruchomosci wspdlnej
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 lutego 2017 roku, I ACa 2236/15, LEX nr 2317743, por. takze wyroki
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu: z dnia z dnia 23 czerwca 2016 roku, I ACa 55/16, LEX nr 2372237, z dnia 9 kwietnia
2015 roku, I ACa 1373/14, LEX nr 1808713, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 19 wrze$nia 2013 roku, I ACa
1536/12, LEX nr 1392078).

Jak wynika z powyzszego stanowiska, do modelowego stanu faktycznego, polegajacego na wyrazeniu zgody na
przebudowe lub nadbudowe nieruchomosci wspoélnej, ustanowienie odrebnej wlasnoéci nowopowstalego lokalu a
takze zmiane wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlnej (ktéra jest konsekwencja powstania nowego lokalu),
nalezy stosowac przepis art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wprost. A zatem, wobec spehlienia sie dyspozycji powolanego
wyzej przepisu i braku szczegblnych unormowan w tym zakresie, do skutecznego podjecia uchwaly o wyrazeniu zgody
na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialow w
nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego konieczne jest wyrazenie
zgody przez wlascicieli lokali dysponujacych lacznie udzialem ponad 50%. Zaskarzona uchwala otrzymala glosy
»za” wihascicieli lokali reprezentujacych lacznie udzial 0,680 cze$ci w nieruchomosdci wspolnej, a wiec zgodnie z
ustawowym wymogiem.

Kolejno powodka zarzucila zaskarzonej uchwale niezgodno$é z przepisami prawa, tj. naruszenie zasad ustalania
wynikoéw glosowania poprzez brak wskazania w protokole notarialnym, iz powoédka odmoéwita oddania glosu za
uchwala, a ponadto pominiecie wymogu, ze glosy wspoétwlascicieli lokalu dotyczace nieruchomo$ci wspo6lnej powinny



by¢ jednolite, a kazdy ze wspotwlascicieli ma prawo glosowac. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, na co stusznie
zwrdcil uwage pelnomocnik pozwanej Wspdlnoty, ze pomimo wyraznego stwierdzenia przez powodke naruszenia
prawa, brak jest w uzasadnieniu wskazania przepisu, ktéry mialby zostaé naruszony przedmiotowa uchwala.

Odnoszac sie jednak do tak sformutowanego zarzutu podkre§lenia wymaga, ze glosowanie odbywa sie wedtug zasady
wskazanej w art. 23 ust. 2 lub 2a u.w.l., przy czym znaczenie dla podjecia uchwaly maja jedynie glosy ,za”, gdyz
zebranie odpowiedniej iloSci glosow za uchwalg pozwala na stwierdzenie, ze uchwala zostala podjeta. Cho¢ mozna
sobie wyobrazi¢, ze jakis wlasciciel lokalu oddal glos wstrzymujacy sie, to glos ten odniesie taki sam skutek, jak glos
oddany przeciw uchwale — bo nie powiekszy sumy gloséw oddanych za uchwala i nie przyczyni sie do jej podjecia
(E. Boniczak-Kucharczyk, Wlasnosé lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. I11, Wolters Kluwer, 2016).W
przypadku glosowania uchwaly i jej podjecia nie ma zatem znaczenia Scisle rozréznienie gloséw na glosy przeciwko
uchwale i wstrzymujace sie. Tym bardziej nie ma znaczenia okolicznos$¢, dlaczego wlasciciel lokalu wstrzymatl sie od
glosu, w szczegblnosci, czy zakreSlajac pole ,wstrzymuje sie” czy tez poprzez odmowe jego oddania. PodkreSlenia
wymaga, ze protokol notarialny nie uwzglednil glosu powoédki, gdyz postanowila ona nie oddawaé swojego glosu
podczas glosowania zaskarzonej uchwaly. Sad podziela trafno§é argumentacji strony pozwanej, ze omawiany zarzut
moglby by¢ stuszny jedynie w przypadku, gdyby mimo nieoddania przez powo6dke glosu, jej glos zostalby uwzgledniony
w protokole, za$ czynienie zarzutu przez powoddke z tego powodu, ze odméwila ona oddania glosu, nie ma znaczenia
dla wazno$ci uchwaly.

Odnoszac sie natomiast do drugiej czeéci zarzutu, tj. konieczno$ci jednolitego glosowania przez wspolwlascicieli
wyodrebnionych lokali, nalezy zauwazy¢, ze ustawg z dnia 12 czerwca 2015 roku o zmianie ustawy o wlasnoéci lokali
(Dz.U. z 2015 roku poz. 1168), ktéra weszla w zycie 29 sierpnia 2015 roku, dodano art. 3 ust. 3a, zgodnie z ktérym udziat
lokalu w nieruchomosci wspolnej ulega podzialowi pomiedzy wspdtwlascicieli i kazdy ze wspolwlascicieli z osobna
jest uprawniony do swobodnego glosowania tak powstalym udzialem. Wobec tego zarzut powodki w tej czeSci jest
bezzasadny.

Odnoszac sie do nastepnego zarzutu J. K. (1), dotyczacego naruszenia jej interesu przez obnizenie jej sily glosu
na zebraniach wlasScicieli lokali, wskaza¢ nalezy, ze zmiana udzialu zwiazanego z lokalem powodki jest naturalng
konsekwencja adaptacji strychu i ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu. Nie ma mozliwo$ci wyodrebnienia nowego
lokalu bez zmiany udzialow pozostalych lokali w nieruchomos$ci wspélne;j.

Zgodnie z zasada wynikajaca z u.w.l., decyzje we wspolnotach mieszkaniowych zapadaja kolegialnie, za$ jednostka
jest zobowiazana do podporzadkowania sie tak podjetym decyzjom. PodkreSlenia wymaga, ze wszyscy pozostali
czlonkowie Wspdlnoty wyrazili zgode na dokonanie adaptacji strychu i dokonanie korekty udzialow, a co za tym idzie
— réwniez obnizenie ich sily glosu i zmniejszenie pozytkéw z nieruchomoéci wspolnej. Zatrzymanie tego procesu
wylacznie na skutek sprzeciwu powo6dki stanowiloby zaprzeczenie wskazywanej wyzej zasady.

Powodka podniosta réwniez, ze udzial w nieruchomosci wspolnej przedstawia warto§é ekonomiczng. Powyzszy
argument nie jest trafny. Zasady do$§wiadczenia zyciowego wskazuja, ze potencjalni nabywcy lokali mieszkalnych
koncentruja sie wylacznie na jego powierzchni, ewentualny udzial w nieruchomosci wspoélnej ma znaczenie jedynie
w zakresie wymiaru oplat naleznych od wiasciciela Wspoélnocie. Zmniejszenie tego udzialu stanowi zatem korzysé
materialng dla wlasciciela, poprzez zmniejszenie jego zobowigzan wobec Wspolnoty. Powolane przez powodke pismo
J. K. (2) na okoliczno$¢, ,ze udzialy sa bardzo cenne” (k. 49), nie stanowi zadnego potwierdzenia argumentacji
powddki, gdyz przedmiotowe pismo dotyczy wynikajacych z u.w.l. trybow glosowania i koniecznosci wziecia udzialu
w glosowaniu (w przypadku trybu ,jeden wlasciciel — jeden glos™).

Kolejnym zarzutem powo6dki wobec zaskarzonej uchwaly bylo naruszenie przez te uchwale zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomog$cia wspolna poprzez ustalenie warto$ci inwestycji jedynie wedlug obrysu podtogi, a przez to
znaczne zawyzenie metrazu i ustalenie zawyzonej kwoty, jaka Wspolnota uzyska z inwestycji z jednoczesnym brakiem
okreSlenia, co sie stanie, jesli koszty prac budowlanych beda wyzsze lub rowne od wartoSci uzyskanej powierzchni
uzytkowej wyodrebnionych lokali.



Odnoszac sie do tego zarzutu, wskaza¢ nalezy, ze postepowanie dowodowe wykazalo, ze w chwili obecnej nie
ma mozliwoSci innego okreslenia powierzchni strychéw niz powierzchnia po obrysie podlogi, gdyz czlonkowie
Wspoélnoty nie wyrazaja zgody na sporzadzenie projektu architektonicznego w celu okreSlenia przewidywanej
uzyskanej powierzchni normatywnej ((...)), bowiem jest to nazbyt kosztowne przedsiewziecie (koszt projektu to ok.
50.000 z1). Wspoélnota udostepnia wiec inwestorowi powierzchnie po obrysie podlogi, a jej zmiana dokona sie po
zrealizowaniu przez inwestora przedsiewziecia. Dopiero po uzyskaniu odpowiednich decyzji administracyjnych bedzie
mozliwe ostateczne ustalenie metrazu nowopowstalych lokali. Jednoczes$nie, jak zeznala D. D., przedmiotowa kwestia
byla omawiana na zebraniu cztonkéw pozwanej Wspoélnoty i sa oni Swiadomi, Ze uzyskana powierzchnia normatywna
bedzie sie roznila od wskazanej w uchwale.

Wzajemne rozliczenia miedzy stronami zostang zatem sprecyzowane w umowie miedzy Wspdlnotg a inwestorem,
ktora zostanie zawarta w oparciu o zapisy podjetej uchwaly i z uwzglednieniem zawartych tam kwot i zakresu robot. W
chwili obecnej nie ma zadnych obiektywnych danych, ktére pozwalalyby wyciagnac¢ wnioski, ze zaskarzona uchwata
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna, w szczegélnoSci brak jest argumentoéw, z ktérych
wynikaloby, aby warto$¢ nowopowstatych lokali byla mniejsza niz warto$¢ wykonanych przez developera robdt na
rzecz Wspdlnoty.

J. K. (1) zarzucila nadto zaskarzonej uchwale naruszenie przepiséw prawa tj. art. 22 ust. 2 u.w.l. (w pozwie blednie
wskazano art. 32 ust. 2) w zw. z art. 158 k.c. poprzez podjecie uchwaly w zakresie co najmniej upowaznienia do zbycia
wlasno$ci nieruchomosci w mieszanym trybie gloséw, a nie w obecnosci notariusza.

Odnoszac sie do tego zarzutu, przywola¢ nalezy wyrazony w doktrynie wskazujacy na rbéznice pomiedzy aktem
glosowania a udzieleniem pelnomocnictwa do zbycia nieruchomosci. Nie ulega watpliwosSci, ze z art. 99 w zw.
z art. 158 k.c. wynika, ze dla samego pelnomocnictwa wymagana jest forma aktu notarialnego, tym niemniej
zbieranie glos6w nad uchwala nie jest czynnos$cia, dla ktorej waznoéci wymagana jest obecno$¢ notariusza, jak
twierdzi powodka. Jak trafnie wskazano w piSmiennictwie (E. Gniewek, J. Pisulinski [w:] E. Gniewek [red.], Prawo
rzeczowe System Prawa Prywatnego, Tom 3, 2013, Nb 210, Legalis), ,nie wdajac sie w tym miejscu w analize
charakteru prawnego uchwal, jezeli nawet traktowaé je mozna jako czynnoéci prawne (jak na ogél sie przyjmuje),
to formy wymaganej dla skuteczno$ci uchwaly nie mozna odnosi¢ do czynnosci oddania glosu (ktéra to czynnoéc
najczesSciej jest dokonywana przez okre§lone zachowanie sie osob, bioracych udzial w podejmowaniu uchwaty, np.
przez podniesienie reki). Uchwala i oddanie glosu musza by¢ wiec oceniane jako dwie odrebne czynnoéci prawne,
tak co do przeslanek ich podjecia, jak i skutecznoéci. Dlatego tez gdy uchwala wymaga zachowania okreélonej formy
szczegoblnej, pelnomocnictwo do glosowania nad nig nie wymaga zachowania tej samej formy.”

Powyzszy poglad prowadzi do konstatacji, ze sam akt glosowania, w tym zbieranie gloséw pod uchwala, zgodnie z art.
23 ust. 1 u.w.l. przeprowadzany jest przez zarzad, notariusz za$ uprawniony jest wylacznie do potwierdzenia faktu
podjecia uchwaly w protokole. Zaden z przepiséw prawa nie obliguje notariusza do uczestnictwa w zbieraniu gloséw,
czy tez nie deroguje uprawnienia zarzadu do zbierania glos6w pod uchwala. Zatem brak obecnosci notariusza przy
zbieraniu podpiséw pod zaskarzona uchwala w trybie indywidualnego zbierania gloséw, nie pociaga za soba skutku
w postaci niezgodnoéci przedmiotowej uchwaly z przepisami prawa.

Dalej, powddka zarzucila zaskarzonej uchwale Wspolnoty naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna poprzez wydanie zgody na adaptacje, przebudowe i nadbudowe strychéw w nieruchomosci
pod adresem ul. (...) w W., pomimo §wiadomoSci, ze trwaja zaawansowane prace nad uchwaleniem Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, ktére w praktyce uniemozliwiaja przeprowadzenie inwestycji, gdyz zezwalaja
jedynie na podniesienie dachu o 1 m i nie dopuszczaja wysoko$ci zabudowy wyzszej niz 24 m, a ponadto
zignorowanie wymogo6w, aby nowe lokale mieszkalne mialy zapewnione miejsca parkingowe. Odnoszac sie do tego
zarzutu, podkreslenia wymaga, ze w chwili obecnej nie ma obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego teren, na ktorym posadowiony jest budynek Wspdélnoty. Zatem zarzut ten uznaé nalezalo za caltkowicie



chybiony. Podobnie brak jest przepisoéw, nakazujacych w przedmiotowej sytuacji wyposazenie nowopowstalego lokalu
W miejsce postojowe.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu, wskazujacego na naruszenie zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia
wspblng poprzez znaczne zanizenie ceny zbycia strychu w stosunku do cen rynkowych, stwierdzi¢ nalezy, ze

nie zostal on wykazany. Powddka powolala sie bowiem na operat szacunkowy z 2013 roku, w ktérym 1 m?®
poddasza przeznaczonego do sprzedazy J. K. (2) wyceniony zostal na kwote ok. 8.100 zl. Jednakze operat ten
zostat sporzadzony po wykonaniu prac modernizacyjno-remontowych przystosowujacych pomieszczenie poddasza
do potrzeb mieszkalnych (k. 87). Tym samym nie jest on w zaden sposéb adekwatny jako material por6wnawczy dla
ustalenia potencjalnych cen powierzchni strychu przed adaptacja. Ceny te natomiast ksztaltuja sie niewatpliwie na

poziomie ok. 3.000 z}/m?, co wynika z ofert innych inwestoréw, a nawet z przedlozonej przez powédke oferty zakupu
powierzchni strychowej (k. 52).

Kolejnym zarzutem skierowanym wobec zaskarzonej uchwaly bylo naruszenie przepisow prawa, w szczegdlnosci art.
21 ust. 1-2 u.w.l. w zw. z art. 104 § 3 prawa o notariacie, poprzez brak precyzyjnych informacji o tym, kto podpisal
protokol, a poprzez to niemozliwo$éc weryfikacji czy protokol jest prawidlowo sporzadzony. Nalezy zwrocié uwage, ze
zgodnie z ww. art. 104 pr. not. notariusz spisuje protokoly walnych zgromadzen organizacji spolecznych, stowarzyszen,
spoldzielni, spolek i innych oséb prawnych w przypadkach prawem przewidzianych (§ 1). Jezeli statut osoby prawnej,
o ktorej mowa w § 1, lub przepis szczegoélny nie stanowia inaczej, protokdl podpisuja przewodniczacy zgromadzenia i
notariusz (§ 2). Z treSci protokotu wynika niezbicie, ze przewodniczacym zgromadzenia byla D. D., zatem to jej podpis
winien znaleZ¢ sie pod oryginalem.

Powddka nie sprecyzowala swojego zarzutu w tym zakresie, za$ wniosek dowodowy o wezwanie notariusza do zlozenia
oryginalu aktu notarialnego zostal cofniety. Nalezy podkresli¢, ze dokument dolaczony do pozwu stanowi jedynie
wypis aktu notarialnego, ktory dla swej waznoSci wymaga wylacznie podpisu notariusza. Notariusz swym podpisem
stwierdza prawidtowo$¢ sporzadzenia dokumentu, za$ aby prawdziwo$é dokumentu zakwestionowa¢ powodka winna
skonkretyzowac swoje zarzuty i poprze¢ je odpowiednimi dowodami. Stosownie bowiem do art. 2 § 2 pr. not. czynno$ci
notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego. W niniejszej
sprawie powodka nie zdolala wykazaé, by przedmiotowy dokument zostal sporzadzony niezgodnie z prawem, a wiec
korzysta z domniemania ustanowionego w art. 245 k.p.c., wedle ktérego dokumenty urzedowe stanowia dowdd tego,
co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone.

J. K. (1) zarzucila uchwale réwniez naruszenie jej indywidualnego interesu poprzez uniemozliwienie jej w praktyce
zgloszenia uwag do treSci umoéw przygotowanych do zawarcia z developerem, jak réowniez brak jakichkolwiek
gwarancji ich merytorycznego rozpatrzenia i uwzglednienia w razie ich zasadno$ci.

Zdaniem Sadu, zarzut ten jest zupelnie nietrafny i niezrozumialy. W uchwale zawarto zapis, ze Zarzad
zobowiazany bedzie do przekazania czlonkom wspélnoty (droga mailowa — w zakresie czlonkéw wspoélnoty,
ktoérzy wskazali dla informacji Zarzadu swoj adres mailowy dla korespondencji) oraz udostepnienia do wgladu w
biurze administratora nieruchomosci wspdlnej, projektéw uméw podpisywanych na podstawie pelnomocnictwa,
z odpowiednim wcze$niejszym terminie przed zawarciem umowy, umozliwiajacym zgloszenie przez nich uwag do
projektu (w ciggu 7-miu dni od przekazania projektu umowy mailem lub poinformowania o mozliwosci wgladu u
Administratora). Powddka nie wykazala, w jaki sposéb mialoby doj$¢ do naruszenia jej interesu poprzez omawiane
postanowienie uchwaly. Hipotetyczna mozliwoé¢, ze powddka nie zdazy ze zgloszeniem swoich uwag, czy tez
ze zarzad ich nie uwzgledni, nie stanowig dostatecznej podstawy do uznania, iz uchwala w tej czeéci narusza
interesy ktéregokolwiek z wlascicieli lokali. Powolanie sie na unormowanie zawarte w ustawie o spoéldzielniach
mieszkaniowych jest natomiast bez znaczenia dla niniejszej sprawy.

Finalnie, powodka zarzucila zaskarzonej uchwale niezgodno$¢ z zasadami prawidlowego gospodarowania
nieruchomoscia wspo6lng poprzez zbyt ogoélnikowe (blankietowe) okresleniu wielu istotnych kwestii, w tym w
szczegoblnosci standardu adaptacji strychu, standardu wykonania prac w nieruchomosci wspoélnej (w tym wind, dachu,



instalacji, klatek schodowych itp.), nieprecyzyjne zasady rozliczenia naktadéw i wydatkéw (przyjecie érednich cen
(...) zamiast rzeczywistych wydatkéw developera), brak okreslenia, jak zmienig sie udzialy poszczego6lnych wlascicieli
lokali.

W odniesieniu do powyzszego zarzutu nalezy ponownie podkresli¢c — co juz zostalo oméwione przy jednym z
wczesniejszych zarzutow — ze zaskarzona uchwala zapadla na wstepnym etapie inwestycji i uszczegélowienie jej w
sposéb wymagany przez powodke w chwili obecnej nie jest mozliwy. Uchwala ta zostala podjeta w celu umozliwienia
Zarzadowi Wspolnoty prowadzenia dalszych rozmoéw z inwestorem i poczynienia szezegbélowych ustalen, ktére znajda
sie ostatecznie w zawartej miedzy nimi umowie. Uchwala ta zakresla wiec jedynie ramy, w kt6rych umowa ta powinna
zostaé zawarta przez Zarzad Wspolnoty. Czlonkowie Wspdlnoty udzielajac Zarzadowi pelnomocnictwa wskazali
konkretnie przedmiot zamierzenia budowlanego, zakres prac do wykonania przez inwestora oraz zakresy cenowe
nowopowstalego lokalu. Pozostale kwestie majg natomiast zosta¢ uzgodnione w drodze dalszych negocjacji. Nadto,
przedmiotowa uchwala gwarantuje — wbrew temu, co twierdzi powddka — mozliwo$¢ kontroli zawartych umow
przez czlonkdw Wspolnoty. Powyzsze Swiadczy zdaniem Sadu o tym, ze uchwala w tym zakresie nie narusza zasad
prawidlowego gospodarowania nieruchomog$cia wspoélng.

Reasumujac wszystko powyzsze, stwierdzi¢ trzeba, ze powodka nie wykazala, aby zaskarzona uchwala pozwanej
Wspo6lnoty byla niezgodna z przepisami prawa albo naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng lub w inny sposéb narusza jej interesy. Niezrealizowanie sie przestanek z art. 25 ust. 1 u.w.l. skutkowalo zatem
oddaleniem powddztwa.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad opart na treéci art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku
poz. 1804) w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wniesienia pozwu. Wobec przegrania przez powbddke sprawy w calosci
nalezalto zasadzi¢ od niej na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej kwote 377 zt (360 zt wraz z oplatg skarbowa
od pelnomocnictwa — 17 z}).

W zwiazku z powyzszym, orzeczono jak w sentencji.



