Sygn. akt IACa 876/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Ewa Kaniok

Sedzia SA — Jacek Sadomski (spr.)

Sedzia SO del. — Marta Szerel

Protokolant — st. sekr. sad. Aneta Zembrzuska

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. E.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 1178/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od J. E. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W. kwote 120
(sto dwadziescia) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym.

Sygn. akt I ACa 876/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo J. E. przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 19 pazdziernika 2011 r. w sprawie adaptacji strychu
na cele mieszkaniowe.

Podstawa wydanego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne poczynione przez sad pierwszej instancji.

Na zebraniu sprawozdawczym wlasScicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w W. w dniu 30 marca
2011 r. zaproponowano sprzedaz strychu ww. budynku, celem uzyskania §rodkéw na poprawe kondycji finansowej
Wspolnoty i przeprowadzenie stosownych remontdéw. Propozycje taka wysunal pelnomocnik (...). Wspoélnota oglosita
konkurs ofert na kupno i wykonanie adaptacji na cele mieszkalne strychu ww. budynku, ktére zamiescila na stronie
internetowej Urzedu (...). W.. W dniu 25 sierpnia 2011 r. odbylo sie zebranie zarzadu Wspoélnoty zwolane w celu
otwarcia i weryfikacji zlozonych ofert na sprzedaz i adaptacje strychu przy ul. (...). Na zebraniu stwierdzono, ze



wplynelo 5 ofert, jednak jedna z nich zostala wycofana. Podczas zebrania uzgodniono i przyjeto, ze podstawa
wyliczenia powierzchni strychu bedzie powierzchnia podlogi po wewnetrznym obrysie budynku. Na podstawie

projektu przyjeto, ze powierzchnia strychu wynosi 234,30 m( ?. Ustalono réwniez, ze z kazdym z oferentéw
zostang przeprowadzone dodatkowe rozmowy. W dniu 1 wrzesSnia 2011 r. odbylo sie kolejne zebranie zarzadu
Wspo6lnoty zwolane w celu doktadnej weryfikacji ofert i dokonania wyboru jednej z nich. W zebraniu uczestniczyl

inspektor nadzoru budowlanego. Pierwsza oferte zlozyta S. (...) , proponujac cene 3.300 - 3.600 z}/m( 2), druga

oferte zlozyla A. C., proponujac cene 3.800 Zl/m( 2 trzecig oferte zlozyla (...) S.A., proponujac cene 4.000

z}/m( 2 a czwartg oferte zlozyl . M., proponujac cene od 3.300 — 1.200 zl/m( 2 w zaleznoéei od przyjetego

wariantu. Wskazano, ze po uchwaleniu uchwaty w formie aktu notarialnego i podpisaniu umowy inwestycyjnej
oferent od razu przystapi do rewitalizacji budynku. Na podstawie analizy zlozonych ofert i przeprowadzonych
rozmobw ustalono, ze najkorzystniejsza dla Wspolnoty oferta jest oferta nr 4, ktéra zlozyla (...) S.A. Oferent ten

przedstawil najkorzystniejsza cene za m(? powierzchni strychu oraz wykazal do§wiadczenie w przeprowadzaniu tego
typu inwestycji. Gwarantowal takze zabezpieczanie finansowe. Oferent zostal zobowigzany do wykonania wszelkich
ekspertyz. W dniu 19 pazdziernika 2011 r. odbylo sie zebranie wlascicieli tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa
nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...). W punkcie 4 przyjetego jednoglo$nie porzadku obrad przewidziano
podjecie uchwaly w formie aktu notarialnego w sprawie sprzedazy i adaptacji strychu na cele mieszkalne. Uchwalg
nr (...) Wspolnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na przebudowe nieruchomosci wspolnej — strychu o powierzchni

200 m'?, polozonego w budynku przy ul. (...) w W., poprzez przebudowe istniejgcego strychu i nadbudowe budynku

o jedna kondygnacje mieszkalng, w wyniku czego powstang lokale mieszkalne. W uchwale Wspoélnota wyrazila
takze zgode na ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokali mieszkalnych powstalych w wyniku adaptacji, rozporzadzenie

tymi lokalami na rzecz (...) S.A. za cene 4.000 zt za 1 m(? powierzchni adaptowanej strychu, liczac po obrysie
podlogi oraz zmiane wysoko$ci udzialow wlascicieli pozostalych lokali w nieruchomo$ci wspolnej w nastepstwie
powstania odrebnej wlasnoéci lokali utworzonych w wyniku adaptacji i zmiane udzialow wynikajaca z przyjecia
prawidlowych powierzchnilokali na podstawie danych katastru. Wspdlnota udzielila takze zarzadowi pelnomocnictwa
do zawarcia z (...) S.A. i przedstawicielem(...) W. umowy przedwstepnej sprzedazy, a nastepnie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali, ustanowienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu oznaczonego jako dzialka (...),
sprzedazy lokali wraz ze zwigzanym z ich wlasnoScia udzialem w nieruchomosci wspdlnej za cene i w sposéb
okre$lony powyzej; zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie zmiany wysokoéci udzialow wlascicieli pozostatych lokali
w nieruchomo$ci wspolnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokali utworzonych w wyniku adaptacji i
zmiane udzialéw wynikajacg z przyjecia prawidlowych powierzchni lokali na podstawie danych katastru. W punkcie
4 Uchwaly wskazano, ze jezeli w terminie 3 lat od jej podjecia Inwestor nie uzyska prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na budowe, Uchwala wygasa. Ustalono takze, iz w przypadku dokonania nadbudowy o kolejny poziom, inwestor

zaplaci dodatkowo 2.000 zl za kazdy m(?. Realizacja oferty (...) zakladala takze rewitalizacje calego budynku oraz
wybudowanie dzwigu osobowego. Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele lokali, ktorym lgcznie przystuguje
57,92% udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej, natomiast przeciw byla jedynie powo6dka — wlascicielka lokalu nr (...).
Przebieg obrad oraz podjeta Uchwala zostaly zaprotokolowane przez notariusza.

Powodka J. E. zamieszkuje wraz ze swoim konkubentem L. M. w lokalu nr (...) budynku przy ul. (...) w W.. Lokal
ten usytuowany jest na czwartym pietrze budynku, a jego cze$é stanowi taras. J. E. jest najwiekszym dluznikiem
Wspo6lnoty. J. E. nie sprzeciwiala sie co do zasady adaptacji strychu, gdyz jego zakupem byl zainteresowany jej
konkubent, ktory zlozyl oferte w tym zakresie.

W ocenie sadu okregowego wniesione w tej sprawie powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Brak bowiem
podstaw do uznania, ze zaskarzona uchwala pozostaje w sprzeczno$ci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli
lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng lub w inny spos6b narusza interesy
skarzacego. Tym samym sad okregowy nie podzielit zarzutéw podnoszonych w tej sprawie przez powodke. Nie zgodzit
sie z powo6dka, ze wybor oferenta dokonany zostal przez zarzad wspdlnoty a nie przez sama Wspoélnote. Jak wskazal,
czynno$ci podejmowane przez zarzad wspolnoty mialy jedynie charakter przygotowawczy i zmierzaly do dokonania



wyboru jednej ze zlozonych ofert. Dokonany przez zarzad wyboér oferty nie niost za soba zadnych konsekwencji
prawnych. Zebranie cztonkéw Wspoélnoty, ktére odbyto sie w dniu 19 pazdziernika 2011 r., nie bylo zwigzane oferta
wybrang i przedstawiona przez zarzad. Wigzaca w tym zakresie byla dopiero uchwala Wspdlnoty nr (...), w ktorej
Wspolnota wyrazila zgode na przebudowe strychu i ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali powstalych w wyniku
adaptacji oraz dokonala wyboru oferenta w postaci Spéiki (...). Ponadto czlonkowie Wspolnoty mieli mozliwo$é
wgladu we wszystkie oferty i zapoznania sie z nimi, a nikt nie wnioskowat o przyjecie innej niz ta zarekomendowana
przez zarzad wspoélnoty Z tych rowniez wzgleddéw bez znaczenia pozostaja zarzuty powddki, ze w pracach zarzadu
wspolnoty braly udzial osoby nieuprawnione z firmy bedacej zarzadca nieruchomosci. Zaréwno bowiem glos zarzadu,
jak i tych oséb nalezy traktowaé jako doradczy i rekomendujacy, a nie prawnie wiazacy. Sad okregowy nie podzielil
rowniez zarzutu powodki, ze w zaskarzonej uchwale nie okre$§lono dokladnej powierzchni adaptowanych pomieszczen
oraz udzialu we wspotwlasnoéci. Jak wskazal, w toku procesu inwestycyjnego nie jest mozliwe dokladne okreélenie
powierzchni, gdyz jest ona znana dopiero po zakonczeniu budowy. A zatem w zaskarzonej uchwale mogla by¢
podana powierzchnia jedynie w przyblizeniu. W efekcie nie bylo mozliwe okreslenie w zaskarzonej uchwale udzialow
we wspoOlwlasnoS$ci nieruchomosci wspolnej. Sad okregowy nie podzielil réwniez zarzutu co do blednego ustalenia
ceny jednostkowej strychu. W tym zakresie wskazal, Zze podjecie uchwaly nr(...) w przedmiocie adaptacji strychu
nastgpito po przeprowadzeniu konkursu ofert zakladajacego, ze wygrywa oferent proponujacy najwyzsza cene za
metr kwadratowy powierzchni. Poréwnanie ztozonych ofert prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze oferta Spotki
(...), ktora zaoferowala cene 4.000 zt za metr kwadratowy powierzchni adaptowanego strychu oraz 2.000 zl za
metr kwadratowy potencjalnej nadbudowy, byla najkorzystniejsza. Ponadto cena ta nie uwzgledniala ewentualnych
kosztow adaptacji i nadbudowy, ktére obcigzaja inwestora. W ocenie sadu okregowego wybor oferty nastgpit
zgodnie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia oraz interesem Wspolnoty, a poérednio takze jej
czlonkéw. Powodka za$, podnoszac zarzut zwigzany z nieprawidlowym ustaleniem ceny za powierzchnie strychu,
nie przedstawila zadnych miarodajnych dowodéw na poparcie swoich twierdzen, a zgloszony przez nia wniosek

o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego podlegal pominieciu w oparciu o art. 130 ¥ § 5 k.p.c. z uwagi na
nieuiszczenie przez nig zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego. Sad okregowy za nieuzasadniony uznal réwniez
zarzut udzielenia w podjetej przez wspdlnote uchwale zbyt szerokiego pelnomocnictwa zarzadowi. Skoro bowiem
do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad konieczna jest Uchwata Wspélnoty udzielajaca
zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej, to nie mozna jednoczeSnie limitowa¢ zakresu pelnomocnictwa. W momencie
wyboru oferty czlonkowie Wspo6lnoty nie sa w stanie przewidzieé, jakie konkretnie beda zapisy umowy zawieranej
przez zarzad oraz jakie inne czynno$ci zarzad bedzie musial podjaé w celu realizacji zamierzenia inwestycyjnego.
Ograniczenie zakresu pelnomocnictwa lub enumeratywne wymienienie czynno$ci, do ktérych podjecia upowazniony
jest zarzad, prowadzilo by do paralizu jego dzialalnoSci. Ponadto zawarte w zaskarzonej uchwale pelnomocnictwo
dla zarzadu obejmuje umocowanie do podejmowania wszelkich czynnoéci zwiazanych ze wskazanymi w uchwale
czynno$ciami prawnymi, a nie wszelkich blizej nieoznaczonych czynno$ci. Tak ujety zakres pelnomocnictwa jest
zgodny z prawem oraz odpowiada praktyce obrotu. W ocenie sadu okregowego bezzasadny jest zarzut naruszenia
przepisu art. 67 § 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym przy sprzedazy
nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej, cene nieruchomosci ustala sie w wysokoS$ci nie nizszej niz jej warto$c.
Przepis ten nie znajduje w rozpoznawanej sprawie zastosowania, gdyz dotyczy on ustalania ceny nieruchomosci
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (ewentualnie zwigzku takich jednostek). Jak wskazal sad
pierwszej instancji, nieuzasadniony jest réwniez zarzut powodki, ze przebudowa strychu narusza interesy Wspolnoty
Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w W.. Z materialu dowodowego wyraznie wynika, ze adaptacja strychu, a
nastepnie sprzedaz wyodrebnionych lokali mieszkalnych odbedzie sie z korzyscia dla Wspolnoty. Wspoélnota uzyska
Srodki finansowe potrzebne na jej funkcjonowanie oraz przeprowadzenie pilnych remontéw np. dachu czy tarasow,
ktore przeciekajg. Ponadto przeprowadzone prace pozwola na zagospodarowanie nieuzywanego strychu stanowiacego
wspolna wlasnosé, za§ przeprowadzenie adaptacji strychu na cele mieszkalne spowoduje podwyzszenie wartoSci
kazdego z lokali cztonkoéw wspolnoty, w tym lokalu powddki z uwagi na to, ze umowa z inwestorem zaktada dodatkowo
rewitalizacje calego budynku oraz wybudowanie dzwigu osobowego. Jak wskazal sad okregowy, podniesiony
w tym zakresie przez powddke zarzut jest tym bardziej niezasadny i niezrozumialy, Ze to dzialanie powodki



przyczynilo sie po czeéci do podjecia przez Wspolnote decyzji o adaptacji strychu. Powodka bowiem jest jednym
z najwiekszych dluznikow Wspolnoty, a wlasnie brak §rodkéw byl glownym motywem podjecia przez Wspoélnote
dzialan adaptacyjnych. Sad okregowy wskazat rowniez, ze nieuzasadnione sg zarzuty powodki wskazujgce na brak
przystosowania konstrukeji budynku do adaptacji strychu lub zbudowania dodatkowej kondygnacji. Okolicznoéci te
beda stanowié¢ przedmiot rozstrzygniecia dopiero w ewentualnym postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe.
Przebudowa strychu musi by¢ bowiem dokonana zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane,
za$ kontrola prawidlowos$ci owej przebudowy przeprowadzana jest w postepowaniu administracyjnym w przedmiocie
wydania pozwolenia na budowe. Co wiecej, zgodnie z punktem 4 zaskarzonej uchwaly, jezeli inwestor nie uzyska
pozwolenia na budowe w ciggu trzech lat od jej podjecia, uchwata wygasa. Za bezpodstawny sad okregowy uznat
rowniez zarzut powodki co do skutku przebudowy w postaci obnizenia wartosci jej lokalu, a takze jej konsekwencji
w postaci uciazliwego halasu. Przebudowa strychu bedzie wigzaé sie z pewnymi uciazliwo$ciami dla mieszkancow
budynku, a szczegblnie dla lokatorow mieszkan sgsiadujgcych ze strychem, jednak niedogodnoéci te beda mialy
jedynie charakter przej$ciowy. W istniejacej sytuacji dochodzi do konfliktu pomiedzy interesem powddki a interesem
innych wla$cicieli lokali (wsp6lnoty). Prawidlowe zbalansowanie tego konfliktu prowadzi do wniosku, ze zapewnienie
powddce ciszy i spokoju w okresie prowadzenia prac remontowych i adaptacyjnych, nie moze przewazaé nad interesem
calej Wspdlnoty. Sad okregowy podkreslil ponadto, ze powo6dka jako czlonek zarzadu brala czynny udzial w wyborze
oferty. Wowczas powodka nie zglaszala zadnych zastrzezen, zar6wno co do koncepcji adaptacji strychu, jak i przyjetych
procedur wylonienia inwestora. Nie przedstawiala takze uwag co do braku przystosowania konstrukeji budynku do
adaptacji strychu lub zbudowania dodatkowej kondygnacji oraz negatywnego wplywu inwestycji na jej lokal. Zamiana
postawy powddki nastapila dopiero wtedy, gdy przedstawiona przez jej konkubenta oferta nie zostata wybrana.

Apelacje od wydanego wyroku zlozyla strona powodowa zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o jego zmiane poprzez
uwzglednienie powo6dztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania przez sad pierwszej instancji oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow
postepowania za obydwie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W apelacji zawarte zostaly zarzuty naruszenia przepis6w prawa procesowego i prawa materialnego:
a) w zakresie prawa procesowego zarzuty naruszenia:

1. art. 232 zd. drugie k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu w postaci opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomoéci na okolicznoéé, czy okre§lona w uchwale nr (...) cena sprzedazy lokali majgcych powstaé¢ w
wyniku adaptacji nieruchomosci wspdlnej — strychu polozonego w budynku przy ul. (...) w W., jest zgodna z ceng
rynkowa zaréwno co do samego skladnika ceny jak i sposobu jego wyliczenia, a takze przez niedopuszczenie tego
dowodu z urzedu pomimo faktu, iz byl on istotny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, podczas gdy dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci pozwoliloby okresli¢, czy przyjeta w zaskarzonej uchwale

cena 4 000 zl za 1m‘? powierzchni adaptowanej strychu jest okreslona w sposob prawidlowy, a jej ustalenie nie
narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, w zwiazku z czym dowdd ten byt istotny dla
rozstrzygniecia sprawy, a tym samym sad I instancji winien byl dopuéci¢ dowod z urzedu;

2. art. 166 k.p.c. poprzez oddalenie postanowieniem z dnia 29 listopada 2012 r. wniosku powddki o przedluzenie
terminu do uiszczenia zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego i w konsekwencji pominiecie dowodu z opinii
bieglego, wskutek czego powddka zostala pozbawiona mozliwosci udowodnienia, ze zaskarzona uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna, podczas gdy zlozenie wniosku o przedluzenie terminu do
uiszczenia zaliczki na wynagrodzenie bieglego spowodowane bylo znaczng wysokoScia przyjetej zaliczki i problemami
powodki ze zgromadzeniem w krétkim czasie potrzebnej kwoty, co stanowilo wazng przyczyne w rozumieniu art. 166
k.p.c. ijako takie powinno uzasadnia¢ wydluzenie terminu na uiszczenie zaliczki.

b) w zakresie prawa materialnego zarzuty naruszenia:



1. art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uznanie, ze dokonany przez zarzad pozwanej wspolnoty
wybor oferty na wykonanie adaptacji strychu nie stanowil czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad i miat jedynie
charakter czynno$ci przygotowawczej, a tym samym nie bylo konieczne podjecie w tym zakresie uchwaly wspdlnoty
mieszkaniowej, podczas gdy zarzad wspolnoty na zebraniu w dniu 1 wrze$nia 2011 r. w rzeczywisto$ci samodzielnie
dokonal wyboru oferenta, co stanowilo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i jako takie nie moglo
zosta¢ dokonane przez zarzad samodzielnie, ale konieczna byla w tym celu uchwala wtascicieli lokali we wspolnocie
mieszkaniowej;

2. art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali poprzez uznanie, ze podjeta uchwala nie narusza interesu powodki,
poprzez fakt, iz wskutek prowadzonych prac remontowych on i jej partner beda narazeni na hatasy, przeszkadzajace
im w wykonywaniu pracy, a takze poprzez fakt, ze dokonanie adaptacji strychu spowoduje, ze mieszkanie powddki
utraci swoj wyjatkowy charakter, ktory byl jedna z przyczyn zakupu mieszkania przez powodke oraz zmniejszy
jego warto$¢ a nadto poprzez uznanie, ze interes wspélnoty mieszkaniowej ma wieksze znaczenie niz interes
powddki, w zwigzku z czym powinna ona znosi¢ pewne niedogodnoS$ci zwigzane z przebudows ze wzgledu na
dobro wspolnoty mieszkaniowej, podczas gdy wykonanie zaskarzonej uchwaly w sposob niewatpliwy narusza interes
powddki, powodujgc zaré6wno ucigzliwosci zwigzane z remontem, jak i zmiany dotyczace lokalu, nalezacego do
powddki, ktory wskutek adaptacji utraci swoje wyjatkowe cechy, przy czym brak jest jakichkolwiek podstaw, dla
ktorych interes powddki moze by¢ traktowany jako podrzedny w stosunku do interesu wsp6lnoty mieszkaniowej;

3. art. 389 § 1 k.p.c. w zw. z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy poprzez uznanie, iz na wazno$¢ zaskarzonej uchwaly nie ma
wplywu fakt, iz nie zawiera ona w swej tredci informacji o zmianie wielko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej
na skutek wykonanej adaptacji strychu i wybudowania nowych lokali mieszkalnych w nieruchomoéci, podczas gdy
elementem obligatoryjnym umowy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej, a tym samym takze uchwaly umocowujacej
zarzad pozwanej do zawarcia umow, sa istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, ktérymi w przypadku umowy
o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu jest w szczegoblnosci wielko$¢ udzialéw przypadajacych wlascicielom
poszczegodlnych lokali w nieruchomosci wspolne;.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji w caloéci i zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego przed sadem drugiej instancji wedlug norm przepisanych.

Rozpoznajac sprawe w granicach zaskarzenia sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja jest niezasadna. Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutéw naruszenia prawa procesowego wskazaé
nalezy, ze nietrafny jest zarzut naruszenia art. 166 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, termin sadowy wyznaczony
stronie moze zostaé¢ na jej wniosek przedtuzony lub skrécony przez Przewodniczacego z waznej przyczyny. Ustawa
nie okreSla, ktére przyczyny uznaé¢ nalezy za wazne. W doktrynie wskazuje sie, ze sa tego typu zdarzenia, ktore w
zwigzku z okoliczno$ciami danej sprawy uniemozliwiaja lub znacznie utrudniaja dokonanie okres§lonej czynnosci
procesowej w wyznaczonym przez sad terminie. Podnosi sie, ze przyczyna taka moze by¢ wywolana zjawiskami
zewnetrznymi niezaleznymi od strony, jak kleski zywiolowe, przerwy w komunikacji, trudnosci zwiazane z uzyskaniem
okreslonego dowodu, choroba strony. Chodzi tu wiec o przeszkody niezawinione przez strony (zob. T. Zyznowski,
w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. H. Dolecki i T. Wisniewski, Lex 2013, t. 1, uwaga 1 do art.
166). W kazdym wypadku jednak strona wnioskujaca o zmiane terminu sadowego zobowigzana jest do wskazania
przyczyny tej zmiany. W rozpoznawanej sprawie strona powodowa wnoszac o przedluzenie dwutygodniowego terminu
do uiszczenia zaliczki w kwocie 2.000 zl na wynagrodzenie bieglego wskazala jedynie, ze powodka w wyznaczonym
terminie nie jest w stanie zaliczki tej uisci¢ (wniosek o przedluzenie terminu: k. 130). Jednakze we wniosku nie
wskazano zadnej przyczyny, dla ktoérej niemozliwe byto — zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy — dokonanie
czynnoéci w wyznaczonym przez sad terminie. Sama niemozno$¢ dochowania przez strone wyznaczonego terminu
nie stanowi podstawy przedluzenia terminu. W $wietle art. 166 k.p.c. niemozno$¢ ta musi zosta¢ wywolana ,wazng
przyczyna”. Juz z tych tylko wzgledow wniosek o przedluzenie terminu nie mogl byé przez sad (przewodniczacego)
uwzgledniony. Nie zostala bowiem wskazana jakakolwiek przyczyna, ktéra mogtaby podlegaé ocenie w kategoriach



jej istotnoSci lub nieistotno$ci zachowania wyznaczonego terminu sadowego. Z tych wzgleddw zarzut naruszenia art.
166 k.p.c. jest oczywiScie bezzasadny.

Nie mozna rowniez podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 232 zd. 2 k.p.c. Z zasady kontradyktoryjno$ci procesu cywilnego
wynika, ze ciezar procesowy dostarczania dowodéw spoczywa na stronach, ktére obowigzane sg wskazywaé dowody
dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne (art. 3, art. 232 zd. 1 k.p.c.). Norma zawarta w
zdaniu 2 art. 232 k.p.c. powyzszej zasady nie przekreéla, a jedynie uzupehia ja w niezbednym zakresie, stanowi
instrument zasadniczo subsydiarny. W szczego6lno$ci dzialanie dowodowe sgdu z urzedu powinno nastapi¢ w wypadku
gdy wymaga tego ochrona interesu publicznego (inicjatywa dowodowa sadu powinna pojawi¢ sie wowczas, gdy
strony zmierzaja do obejScia prawa albo zachodzi podejrzenie prowadzenia procesu fikcyjnego), badZz z uwagi na
szczegblne okoliczno$ci sprawy konieczne jest wyréwnanie szans strony nieporadnej. Ponadto strona powodowa
reprezentowana byla w tej sprawie przed sadem pierwszej instancji przez zawodowego pelnomocnika, co czyni
jeszcze mniej uzasadnionym oczekiwanie na zastapienie przez sad powodki w gromadzeniu korzystnych dla niej
dowodow. W konicu nie mozna podzieli¢ zasadniczego twierdzenia skarzacej, ze dowdd z opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomoéci byl w tej sprawie niezbedny dla jej prawidlowego rozstrzygniecia. Wskaza¢ bowiem nalezy,
ze jak wynika z niekwestionowanych ustalen sadu okregowego, oferta spolki (...) zostala wybrana przez wspodlnote
po przeprowadzeniu otwartego konkursu ofert. Nie budzi rowniez watpliwoéci, ze spoéréd czterech zlozonych
ofert, oferta spolki (...) byla najkorzystniejsza z ekonomicznego punktu widzenia. Spoélka (...) oferowala bowiem
najwyzsza cene za metr kwadratowy adaptowanej powierzchni strychu (4.000 zl) — dla por6éwnania analogiczna
oferta zlozona przez konkubenta powodki zawierala propozycje ceny od 1.200 zl do 3.300 zl za metr kwadratowy
— gwarantowala najlepsze zabezpieczenie finansowe inwestycji, rewitalizacje calego budynku oraz wybudowanie
dZzwigu osobowego. Brak wiec podstaw do kwestionowania tego wyboru, w szczegélnoéci za$ jego weryfikowania
dzialaniami podejmowanymi przez sad z urzedu poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomoéci. Réwniez przeprowadzenie tego dowodu celem ustalenia, czy cena zawarta w ofercie spoiki (...) jest
zgodna z cena rynkowa nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy. Jak wynika bowiem z przedstawionych
powyzej okoliczno$ci faktycznych, pozwana wspoélnota z posiadanych ofert wybrala najkorzystniejsza oferte istniejaca
w tym zakresie na rynku. Nie istniala wiec jakakolwiek inna, korzystniejsza cena rynkowa, do ktorej moglby odnieéc
sie powolany w tej sprawie biegly.

Niezasadne sa rOwniez podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali nie znajduje jakichkolwiek podstaw w stanie faktycznym
tej sprawy. Whrew zarzutom skarzacej decyzja odno$nie wyrazenia zgody na adaptacje strychu i zawarcia w tym
przedmiocie umowy ze spoélka (...) podjeta zostala przez ogoél wlascicieli lokali nieruchomoéci przy ul. (...) w W.
na zebraniu w dniu 19 pazdziernika 2011 r. i znalazla sw6j wyraz w podjetej na tym zebraniu uchwale nr (...).
Zarzad wspoélnoty w toku swoich prac dokonal analizy i oceny wszystkich ofert, ktore zostaly zlozone i zaproponowat
wspolnocie przyjecie, w jego ocenie, oferty najkorzystniejszej, to jest oferty spolki (...). Natomiast decyzja o wyborze
oferty spoiki (...) zostala podjeta przez cztonkdéw wspoblnoty we wskazanej powyzej uchwale. Trafnie w tym zakresie sad
okregowy wskazal, ze powyzsze czynnoéci zarzadu mialy charakter jedynie przygotowawczy i techniczny. Dzialania te
mieScily sie wiec w zakresie zwyklych obowiazkow i czynno$ci zarzadu wspodlnoty, jako organu kierujacego sprawami
wspo6lnoty.

Nietrafny jest takze zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez nieuwzglednienie przez sad
pierwszej instancji faktu naruszenia przez zaskarzona uchwale interesu powodki i nieuwzglednienie tego interesu
przy rozstrzyganiu sprawy. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze zagadnienie to bylo przedmiotem rozwazan sadu
okregowego, ktory trafnie dostrzegl istniejacy w tym zakresie konflikt pomiedzy interesem powodki oraz interesem
calej wspoOlnoty. Wskazaé nalezy rowniez, ze tego typu sytuacje kolizyjne pomiedzy interesami poszczegélnych
wlascicieli lokalu sa sytuacjami typowymi dla kazdej formy wspoélwlasnoéci. Rozstrzygniecie tego typu kolizji
powinno by¢ dokonywane za pomoca metody wazenia i balansowania wagi oraz donioslo$ci pozostajacych ze soba
w sprzeczno$ci intereséw i praw w oparciu o zasade proporcjonalnosci. W tym zakresie podzieli¢ nalezy ocene
dokonana przez sad pierwszej instancji. W istocie potrzeby wspolnoty, a wiec ogotu wlascicieli lokali, ktére zostana



zaspokojone w zwigzku z dokonang adaptacja strychu w pelni rownowaza, przejéciowe silg rzeczy, niedogodnosci,
jakie beda musieli znosi¢ poszczeg6lni wlasciciele, w tym réwniez powddka, w zwiazku z prowadzonymi pracami
adaptacyjnymi. W tym zakresie interes wspolnoty przewaza nad interesem powodki, zas dokonana przez sad pierwszej
instancji ocena nie stanowi wbrew zarzutom skarzacej naruszenia istoty konstytucyjnych zasady ochrony wlasnosci.
System konstytucyjnych praw, czego nie dostrzega skarzaca, oparty jest wladnie na zasadzie ich wzajemnego
rébwnowazenia i balansowania (art. 31 ust. 3 Konstytucji). Powodka w kontek$cie zarzutu naruszenia jej intereséw
podnosi rowniez fakt, Ze jej mieszkanie ,,utraci swoj wyjatkowy i unikalny charakter”, a tym samym poniesienie ona
znaczne straty materialne. Zarzut ten jest niezrozumialy. Przede wszystkim skarzaca nie wykazuje, ani nie precyzuje
strat materialnych, jakie mialaby ponie$¢ w zwigzku z planowang przez wspdlnote inwestycja. Nieporozumieniem
jest odwolywanie sie do ochrony prywatnoéci powodki, ktéra zostanie zagrozona poprzez nadbudowe lokali nad
mieszkaniem powddki. Nieporozumieniem jest rowniez powolywanie sie na prawo powodki do posiadania tarasu,
ktory nie bedzie widoczny dla innych mieszkancéw budynku. Lokal powo6dki polozony jest w wielokondygnacyjnym
budynku w centrum W.. Nieuzasadnione i niezaslugujace na ochrone prawna sa jej oczekiwana, aby kosztem
pozostalych mieszkancow budynku jej lokal mial mie¢ cechy ,wyjatkowe i unikalne”. W szczegolnoSci za$ oczekiwania
te pozostaja w sprzecznosci z faktem, trafnie dostrzezonym przez sad okregowy, ze powodka nalezy do najwiekszych
dluznikéw wspélnoty. Tym samym w znacznym stopniu jej nielojalna wzgledem pozostalych wspoétwlascicieli postawa
przyczynila sie do probleméw finansowych wspoélnoty, co skutkowalo koniecznoécia podjecia decyzji o adaptacji
strychu. Wskaza¢ rowniez nalezy, co zasadnie podnosila strona pozwana, ze pow6dka byla zwolenniczka koncepcji
adaptacji strychu, za$ jej konkubent sam zlozyl oferte na dokonanie adaptacji. Ocena tego przedsiewziecia ulegta
zmianie, co skutkowalo miedzy innymi zlozeniem pozwu w tej sprawie, z chwila, gdy oferta konkubenta powo6dki nie
zostala wybrana przez wspoélnote.

W koncu niezasadny jest zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 389 § 1k.c. wzw. z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy
o wlasnosci lokali. Przede wszystkim wskazac¢ nalezy, ze nie jest mozliwe ustalenie wielko$ci poszczeg6lnych udzialow
w nieruchomosci wspoélnej i tym samym koniecznych w tym zakresie zmian do czasu wykonania rob6t adaptacyjnych
i wybudowania nowych lokali. Tym samym wbrew oczekiwaniom skarzacej, nie jest po prostu mozliwe wskazanie w
zaskarzonej uchwale zmiany wielko$ci udzialéw w nieruchomogci wspdélnej na skutek zamierzonej dopiero adaptacji.
Wadliwa przy tym jest argumentacja prawnicza skarzacej odwotujaca sie do koniecznej treSci umowy przedwstepne;j
oraz umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu. Niezasadne jest utozsamianie zaskarzonej uchwaly z umowa
przedwstepna albo umowg o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Konstrukcje te nie znajduja bezposredniego
zastosowania do treéci zaskarzonej uchwaly, w szczego6lnosci za$ nie stanowia normatywnego wzorca dla tej uchwaly.
Tym samym brak jest podstaw prawnych od uznania twierdzenia skarzacej, ze niewskazanie w zaskarzonej uchwale
yzmiany wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej na skutek wykonanej adaptacji strychu i wybudowania nowych
lokali mieszkalnych” wplywa na wazno$¢ zaskarzonej uchwaly, tudziez skutkuje jej wadliwoscia w $wietle art. 25
ustawy o wlasno$ci lokali.

Z tych wszystkich wzgledow apelacja skarzacej jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. O
kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 § 1 w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c.). Na koszty poniesione przez strone pozwana, ktora wygrala te sprawe, skladaly sie koszty
wynagrodzenia pelnomocnika procesowego ustalone w stawce minimalnej, zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1wzw. z § 51
§ 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.



