Sygn. akt I C 1441/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: stazysta Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2014 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej w budynku potozonym
w K. przy ul. (...),

o uchylenie uchwaly nr (...)

I. uchyla uchwate nr (...) podjetq przez Wspoélnote Mieszkaniowq w budynku polozonym w K. przy
ul. (...) w dniu 16 czerwcea 2014r.;

II. zasqdza od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej w budynku polozonym w K. przy
ul. (...) na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 380 zl (trzysta osiemdziesiqt zlotych)
tytulem kosztow procesu.

Sygn. akt I C 1441/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 28 listopada 2014 r.

Strona powodowa, Gmina Miejska K., reprezentowana przez Prezydenta Miasta K., w pozwie
skierowanym przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej w budynku polozonym w K., przy ul. (...)
wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez pozwana Wspdlnote na zebraniu ogolu
wlascicieli w dniu 16 czerwca 2014 r. Jednoczesnie strona powodowa wniosla o zasqgdzenie na
Jjej rzecz od pozwanej kosztéow postepowania sqdowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze przedmiotowa uchwala w jej ocenie narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng, a tym samym narusza jej interesy. Jako podstawe prawa dochodzonego roszczenia strona
powodowa wskazal przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 2004 r. o wlasnoéci lokali. W budynku przy
ul. (...) posiada (...) lokale o lacznej powierzchni uzytkowej 165,06 mkw., co stanowi (...) czesci, czyli ok. (...)
udzialu we wspolwlasnoSci nieruchomoéci. Z treSci zaskarzonej uchwaly nr (...) wynika, ze Wspoélnota wyrazila
m.in. zgode na nadbudowe czesci frontowej budynku o dodatkowe kondygnacje nad wydzielonymi lokalami nr (...),
w zamian za remont — przebudowe dachu czeéci frontowej budynku, ktéry mial obejmowaé przebudowe wiezby
i pokrycia dachowego, obrobke blacharska rynien i rur spustowych, przebudowe — nadbudowe i otynkowanie
kominéw, przebudowe i nadbudowe Scian i stropdéw niezbednych do wyodrebnienia lokali, wymiane pion6w wodno-



kanalizacyjnych, elektrycznych oraz gazowych — w razie koniecznoéci, podniesienie klatki schodowej o dodatkowe
poziomy, w tym koszty niezbednej dokumentacji projektowej. Inwestor mial rowniez zapewni¢ na swoj koszt
rusztowania do wykonania remontu elewacji frontowej budynku i pokryé¢ koszty zwigzane z ich ustawieniem na czas
trwania remontu. Koszt wykonania prac okreslono szacunkowo na 90.000,00 zl, w razie gdyby koszty ostatecznie
okazaly sie wyzsze, inwestor mial pokry¢ ro6znice.

Strona powodowa przyznala, ze splata za zgode na nadbudowe moze zostaé uiszczona zaré6wno w pienigdzu jak
i w formie prac remontowych wykonanych na rzecz wspoélnoty, przy czym na poczet ceny moga zosta¢ zaliczone
tylko te prace, do ktorych wspdlnota bylaby zobowiazana, gdyby nie bylo adaptacji i nadbudowy. Wiekszoé¢ prac
okre$lonych w zaskarzonej uchwale, to prace, ktére inwestor musi wykonaé po to, aby dokona¢ nadbudowy, stad
strona powodowa zarzucila, ze gdyby dach w obecnym stanie nie wymagat remontu, prace te inwestor i tak musialby
wykonaé, aby zrealizowa¢ nadbudowe. Biorac pod uwage, ze w wyniku nadbudowy inwestor uzyska powierzchnie

160 m”. i przyjmujac jako cene wartoéé proponowanych przez inwestora prac remontowych 90.000,00 zl, wspélnota

sprzeda 1 m* powierzchni za 562,50 zl, majac jednak na wzgledzie, ze w decyzji ustalajacej warunki zabudowy jest
mowa o dwoch kondygnacjach — jednej pelnej i drugiej w przestrzeni poddasza, docelowa powierzchnia uzyskana
w wyniku nadbudowy bedzie faktycznie wigksza, a zysk Wspolnoty z jednego m>. powierzchni uzyskanej w wyniku
zabudowy zdecydowanie nizszy, zwlaszcza, ze wiekszo$c¢ z planowanych prac ujetych w kwocie 90.000,00 zl w ogole
nie powinna zosta¢ zaliczona na poczet ceny.

Ponadto, inwestor nie przedlozyl kosztorysow, a jedynie przedstawil szacunkowa warto§¢ prac jakie zamierza
wykona¢; zdaniem strony powodowej przedlozenie kosztoryséw pozwoliloby na precyzyjne okreslenie prac, ktore
moglyby zosta¢ zaliczone na poczet ceny. W uchwale nr (...) powinny by¢ poddane pod glosowanie wlascicieli
istotne warunki umowy, ktére potem moglyby zostaé doprecyzowane przez zarzad w umowie z inwestorem, w
szczegoblnosci terminy — zakonczenia inwestycji, zawarcia umowy i korekty udzialéw. W uchwale nie okre$lono
zadnego z powyzszych terminéw — zgoda na nadbudowe i adaptacje zostala wydana bezterminowo, co moze
poskutkowaé tym, ze inwestor nie zrealizuje swoich zamierzen i przez wiele lat nie wykona na rzecz wspoélnoty prac
remontowych, do ktorych sie zobowiagzal. Dodatkowo udzielenie bezterminowej zgody utrudni wspolnocie pozyskanie
innego inwestora.

Zaskarzona uchwala posiada takze inne uchybienia, w tym brak zgody wspoélnoty na zmiane wysoko$ci udzialow
w zwigzku ze zmiana powierzchni uzytkowej budynku w wyniku adaptacji i nadbudowy oraz stosownego
pelnomocnictwa dla zarzadu do zmiany wysoko$ci udzialdbw. Rowniez zarzad nie powinie mie¢ uprawnien do
udzielania dalszych pelnomocnictw, szczegblnie adwokatom, co moze generowa¢ dodatkowe koszty. W uchwale
wspolnota powinna wyrazi¢ zgode na dokonywanie pewnych czynnosci przez inwestora wprost, a nie pozostawiaé
takie decyzje w gestii zarzadu. Strona powodowa wskazala, ze jesli ewentualny zwrot nakladow inwestora mialby by¢
uregulowany inaczej niz wynika z przepiséw ogdlnych zapisy tego dotyczace powinny znaleZ¢ sie w uchwale, gdyz
rodzi to okres§lone zobowigzania dla wspo6lnoty w tym takze finansowe i wtasciciele glosujac nad uchwatami powinni
mieé¢ §wiadomos$¢, na co sie godzg. Strona powodowa wskazata rowniez wadliwe sformulowania w tresci uchwaty,
w zakresie dotyczacym braku zobowiazania inwestora w zakresie pokrycia kosztéw zwigzanych z ustanowieniem
odrebnej wlasnoéci lokali, jak rowniez kosztow stosownych wpiséw do ksiag wieczystych.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powédztwa.

W uzasadnieniu podniosla, ze na zebraniu Wspoélnoty w dniu 16 czerwca 2014 r. podjeto uchwale nr (...) wyrazajaca
zgode na adaptacje i zmiane przeznaczenia wydzielonych lokali o innym przeznaczeniu (...) stanowigcych strych
w czeSci frontowej i bedacych obecnie we wlasno$ci os6b fizycznych oraz nadbudowanie przez firme (...) sp. z
0.0. dodatkowej kondygnacji nad lokalami nr (...). Zarzad Wsp6lnoty na prosbe powodowej Gminy zlecit kontrole
stanu technicznego dachu i koszty jego remontu, jaki musialaby ponies¢ Wspolnota — zgodnie z opinig Inspektora
Budowlanego strych nad oficyna wymagal wymiany pokrycia, 50% deskowania i elementéw konstrukeyjnych, strych
nad czedcia frontowag wymagal zmiany pokrycia i 40% wymiany deskowania, a calo§¢ wymagal zabezpieczenia



srodkami grzybobojczymi. Wstepne koszty prac oszacowano na 80.000,00 zi. Zarzad Wspoélnoty zlecil rowniez
przygotowanie Operatu Szacunkowego dotyczacego warto$ci rynkowej poddasza nad oficyng kamienicy stanowigcego
cze$¢ wspolna. Zgodnie z opinia Rzeczoznawcy Majatkowego, szacowana warto$¢ rynkowa to 22.500,00 zl. Strona
pozwana wskazala rowniez, ze na skutek wieloletnich zaniedban, kamienica przy ul. (...) wymagala olbrzymich
nakladéw remontowych. Od czasu utworzenia Wspolnoty tj. od 2008 r. wyremontowana zostata klatka schodowa,
balkony, piony wodno-kanalizacyjne we frontowej czeéci i elektryczne w caloéci kamienicy. Srodki jakie corocznie
sgq gromadzone na funduszu remontowym to kwota ok. 22.800,00 zl, a pilnego remontu wymaga dach i elewacja
kamienicy. Poprzez przyjecie zaskarzonej uchwaly (...) Wspdlnota uzyskuje remont dachu nad czeScia frontowa
kamienicy wraz z obrébka blacharska; wymiane pionéw wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych i gazowych w
wypadku, gdyby taka wymiana okazala sie konieczna oraz pokrycie kosztow rusztowan niezbednych do wykonania
remontu elewacji frontowej. Odnoszac sie do zarzutu braku ustalenia terminéw realizacji inwestycji w treéci uchwaly,
strona pozwana podniosla, ze ustalenie takich terminéw ze wzgledu na brak prawomocnych Warunkéw Zabudowy
dla tej inwestycji jest trudne; Zarzad Wspolnoty po otrzymaniu prawomocnych Warunkéw Zabudowy wspolnie z
Inwestorem dopracuje wszystkie szczego6ly i uwzgledni je w umowach cywilnoprawnych. W razie potrzeby Wspolnota
planowala podja¢ kolejne uchwaly regulujace te kwestie. Bezpodstawny jest rowniez zarzut braku zgody Wspdlnoty na
zmiane wielko$ci udzialéw w zwiazku ze zmiana powierzchni nieruchomosci, bowiem zar6wno w zaskarzonej uchwale,
jak i w uchwale (...) jest mowa o wyrazeniu zgody Wspolnoty na ,zmiane wysokoSci udzialdbw w nieruchomosci
wspoblnej w nastepstwie nadbudowy, adaptacji czeSci nieruchomog$ci wspo6lnej ustanowienia, odrebnej wlasnosci.

W odniesieniu do dalszych pelnomocnictw udzielanych przez Zarzad, strona pozwana wyjas$nila, Ze jest to uprawnienie
a nie obowiazek, a zatem upowaznienie Zarzadu do dokonywania takich czynno$ci nie oznacza, ze do nich dojdzie.

Pozwana Wspoélnota wskazala réwniez, ze wszyscy wspolwladciciele sa zainteresowani przeprowadzeniem
przedmiotowej transakcji. Blokowanie i utrudnianie realizacji transakeji, ktéra podniesie warto$¢ nieruchomosci i
pozwoli na wykonanie jej remontu moze zostac¢ uznane jako celowe dzialanie na szkode pozostalych wspoétwlascicieli.
Uchylenie uchwaly byloby niezasadne i szkodliwe dla Wspoélnoty, stad strona pozwana wniosla o oddalenie pozwu.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 16 czerwca 2014 r. w obecnoSci notariusza odbylo sie Zebranie Wspoélnoty Mieszkaniowej wlasScicieli
lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) w K.. W trakcie zebrania zostala podjeta zaskarzona uchwala nr (...), moca
ktoérej Wspdlnota wyrazila zgode na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu — wykonanie
nadbudowy czeéci frontowej budynku o dodatkowe kondygnacje, nad wydzielonymi lokalami nr (...); dokonanie
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu polegajacej na zmianie przeznaczenia strychu w czesci frontowej
budynku nr (...) na samodzielny lokal lub lokale mieszkalne lub o innym przeznaczeniu; dokonanie przebudowy
czedci nieruchomosci wspoélnej opisanych powyzej, w tym dokonanie wszelkich niezbednych prac remontowych i
budowlanych, dokonanie remontu dachu, podniesienie klatki schodowej o dodatkowe poziomy, remont wszelkich
instalacji, w razie potrzeby wymiane pionéw oraz podpiecie do piondéw instalacyjnych nowopowstatych lokali;
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali powstalych w wyniku przebudowy cze$ci nieruchomoéci wspoélnej; dokonanie
podzialéw i polaczen lokali oraz zmiane wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej w nastepstwie nadbudowy,
adaptacji czeSci nieruchomosci wspolnej, ustanowienia odrebnej wlasnoéci.

Jednocze$nie Wspolnota postanowila upowaznié kazdoczesny Zarzad do zawarcia stosownych uméw, w tym uméw
sprzedazy, ustanowienia odrebnej wlasnosci, zmiany wysoko$ci udzialdbw w nieruchomo$ci wspélnej na rzecz
kupujacego, na warunkach wedlug uznania zarzadu.

W zamian za wyrazong zgode kupujacy — inwestor mial wykona¢ remont — przebudowe dachu czesci frontowej
budynku, w zakresie szczegolowo wskazanym w treéci uchwaly; przebudowe i nadbudowe i otynkowanie kominéw,
przebudowe i nadbudowe $cian i stropéw niezbednych do wyodrebnienia lokali; w razie koniecznoéci wymiane pionow
wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych oraz gazowych; podniesienie klatki schodowej o dodatkowe poziomy (wraz
kosztami dokumentacji projektowej oraz zapewnic na wlasny koszt rusztowania i pokry¢ wszelkie koszty zwigzane zich



ustawieniem na czas niezbedny do remontu elewacji. Koszt wykonania tych prac ustalono szacunkowo na 90.000,00
zt. W treéci uchwaly ustalono réwniez, ze w razie gdyby rzeczywiste koszty remontu beda wyzsze od szacunkowych,
kupujacy pokryje koszty powstalej roznicy.

Jednocze$nie Wspoélnota postanowila upowazni¢ kazdorazowy zarzad od dokonania w jej imieniu i na jej rzecz
wszelkich czynnoS$ci prawnych i faktycznych w zakresie okres§lonym uchwala i w celu jej realizacji oraz upowaznié
zarzad do wystepowania, w tym przez pelnomocnika, w sprawie uzyskania pozwolen na budowe i montaz urzadzen
niezbednych do realizacji, przed wszelkimi osobami fizycznymi i prawnymi, urzedami, organami administracji
rzadowej i samorzadowej, podpisywania uméw o dostawe medidéw, zmian tych umoéw oraz anekséw, podpisywania
pism i odbioru wszelkiej korespondencji, dokonywania wptlat i wyplat oraz udzielania pelnomocnictw procesowych
adwokatom.

Uchwal zostala podjeta wiekszo$cia 78,26 % udzialow.
Dowdd:
Uchwala k.6-10

Na podstawie uchwaly nr (...), w dniu 29 lipca 2014 r. w formie aktu notarialnego pomiedzy reprezentujacymi
Wspolnote Mieszkaniowa wlascicieli lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., a przedstawicielem spotki pod firma
(...) sp. 0.0. z siedzibg w miejscowosci W., zostala zawarta przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu oraz przedwstepna umowa sprzedazy na podstawie ktorej reprezentujacy Wspolnote zobowigzali sie ustanowié
odrebna wlasno$¢ lokalu powstalego w wyniku nadbudowy czeéci frontowej budynku przy ul. (...) w K. nad lokalami
nr (...) jako lokalu mieszkalnego lub o innym przeznaczeniu, z ktérym to lokalem zwigzany bedzie udzial w czeSciach
wspoélnych budynku z ktorego lokal bedzie wydzielony, oraz w nieruchomosci wspoélnej stanowiacej dzialke nr (...)
objeta ksiega wieczysta nr (...) — udzial ten mial by¢ ustalony proporcjonalnie do zmiany metrazu nieruchomosci
wspoélnej powstalej po wydzieleniu lokalu. Przedstawiciele Wspolnoty zobowiazali sie nastepnie sprzedaé¢ spoélce
pod firma (...) sp. z o.0. tak wydzielony lokal za cene w kwocie 130.000,00 zl. Przyrzeczone umowy ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu oraz sprzedazy mialy zosta¢ zawarte w terminie 14 dni od uzyskania stosownych pozwolen
i decyzji, w tym WZ oraz pozwolenia na budowe na wykonanie prac budowlanych obejmujacych nadbudowe i
remont dachu, a dajacych mozliwo§¢ przeznaczenia przedmiotu umowy na lokal mieszkalny, jednak nie pdzniej
niz w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r. Jako warunki zawarcia umowy sprzedazy strony ustalily: uzyskanie
przez sprzedajacego prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy na wykonanie prac budowlanych obejmujacych
nadbudowe i remont dachu; uzyskania przez strone kupujaca prawomocnego pozwolenia na budowe - na wykonanie
prac budowlanych obejmujacych nadbudowe i remont dachu oraz przedlozenie przez strone sprzedajgca prawomocnej
uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej wyrazajacej zgode na dokonanie czynnoéci przewidzianych w uchwale nr (...).
W przypadku niespelienia ktoregokolwiek z ustalonych warunkéw, stronie kupujacej przystugiwalo prawo do
odstgpienia od umowy w terminie do dnia 31 grudnia 2015 r. Inwestor — kupujacy, spoéika (...) sp. z 0.0. zostala
zobowiazana do podjecia wlasnym kosztem i staraniem dzialai majacych na celu uzyskanie stosownych pozwolen i
decyzji, w tym decyzji o pozwoleniu na budowe oraz odpowiedniej dokumentacji architektonicznej. W przypadku nie
dojscia umowy przyrzeczonej do skutku (...) sp. z 0.0. nie bedzie miala w stosunku do Wspdlnoty zadnych roszczen
w zwiazku z poniesionymi nakladami. W ramach zaplaty ceny sprzedazy inwestor zobowigzal sie dodatkowo do
wykonania remontu elewacji frontowej budynku, ktérego koszta oszacowano na 40.000,00 zl; wszelkie dodatkowe,
mogace powstac koszty mialy zostaé pokryte przez inwestora.

Dowod:
Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz umowa przedwstepna sprzedazy (k.52-57)

Ocena dowodow:



Sad dat wiare dokumentom zgromadzonym w sprawie, albowiem nikt nie kwestionowal ich prawdziwoéci. Nie
ujawnily sie rowniez zadne okoliczno$ci ktore wywolywalyby watpliwo$ci co do prawdziwo$ci dokumentow.

Sad zwazyl co nastepuje:
Roszczenie jest uzasadnione.

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W przedmiotowej sprawie Gmina opierala swoje roszczenie na naruszeniu zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig i naruszeniu jej intereséw. Z naruszeniem intereséw mamy do czynienia wtedy, gdy z obiektywnego
punktu widzenia, dany interes zasluguje na ochrone.

Przedmiotowa uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz uzasadniony interes powoda.

Generalnie nalezy wskaza¢, ze dopuszczalne jest, aby wspodlnota dokonala nadbudowy jakiej§ kondygnacji.
Dopuszczalne jest cedowanie pewnych uprawnien do dzialan na zarzad. Jednakze zakres uprawnien nie moze by¢
zbyt ogoélny. W tego typu sytuacjach nalezy by¢ bardzo ostroznym. Danie bowiem zbyt daleko idacych kompetencji
zarzadowi powoduje, ze wlasciciele traca kontrole nad tym co sie bedzie dzialo. Nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze taka
nadbudowa jest bardzo daleka ingerencja w dotychczasowy stan. Sytuacja jeszcze bardziej sie komplikuje jezeli to
prawo do nadbudowy zostaje przekazane osobie trzeciej. W przedmiotowej sprawie wlasnie z taka sytuacja mamy
do czynienia. Co wiecej osoba trzecia mialaby dokonywaé¢ w zasadzie wszystkich czynno$ci, poczawszy od uzyskania
wszelkich pozwolen. Ponadto ta inwestycja, ta nadbudowa wiaze sie z ingerencja w bardzo newralgiczny element
konstrukcji budynku jakim jest dach. Na podstawie przedmiotowej uchwaty, po podpisaniu umowy, wspélnota moze
utraci¢ kontrole nad tym w jaki sposob i kiedy zostang wykonane prace. Uchwala nie okresla jakie terminy maja by¢
zastrzezone w umowie, nie okreéla jakie maja by¢ zastrzezone kary, nie okresla w jaki spos6b maja by¢ zabezpieczone
interesy wspdlnoty, gdyby inwestor nie wykonal swoich zobowiazan. Nalezy wskaza¢, ze w sytuacji gdy inwestor nie
wykona prac — z réznych przyczyn np. bankructwo - to na wiele lat wspolnota moze zosta¢ pozbawiona dachu. Owszem
te wszystkie kwestie moga zosta¢ ujete w umowie, ale takiej gwarancji nie ma. Jezeli umowa nie bedzie zawierala
zadnych gwarancji to wlaéciciele nie beda mieli nic do powiedzenia. Nie majg zadnych mozliwosci weryfikacji umowy.
W ocenie sadu kazdy wtasciciel ma prawo do kontroli i wplywu na istotne postanowienia umowy. Mozliwe jest to
do osiagniecia dwoma drogami, albo poprzez precyzyjne okreslenie juz na wstepie istotnych postanowien jakie musi
zawiera¢ umowa, albo uchwala nie bedzie zawierac¢ takich postanowien, ale bedzie klauzula iz dla wazno$ci umowy
konieczne bedzie jej zatwierdzenie w drodze uchwaly. Ttumaczenia wspolnoty, ze nie mozna okresli¢ terminéw bo nie
ma jeszcze warunkow zabudowy nie jest przekonujace. Jezeli nie jest mozliwe okreslenie termindéw bo brak warunkow
zabudowy, to nalezy uzyskac te warunki, a nawet pozwolenie na nadbudowe i wtedy dopiero zawiera¢ umowe.

Przedmiotowa uchwala zawiera réwniez postanowienia ktére juz obecnie wzbudzaja kontrowersje. Mianowicie
zawarto postanowienie, ze w ramach prac bedzie dokonana wymiana pion6w wodno — kanalizacyjnych, elektrycznych
i gazowych (w przypadku gdy taka wymiana bedzie konieczna). Juz dzi§ mozna przewidzie¢, ze bedzie to Zroédlo
potencjalnych sporéw. Zapewne inwestor nie bedzie zainteresowany inwestowaniem w wymiane pionéw i istnieje
bardzo duze prawdopodobienstwo, ze wg. niego takiej potrzeby nie bedzie. Pojecie ,bedzie konieczne” jest bardzo
ocenne. Wspdlnota powinna jednoznacznie okre$li¢, czy piony maja by¢ wymienione czy nie.

Bardzo powazne watpliwoéci budzi wycena wartoéci prac jakie otrzymuje wspolnota. Nie wykonano zadnego
kosztorysu. W uchwale dokonano szacunkowej wyceny prac i okreSlono co wchodzi w ten szacunek i tak m.in.
nadbudowa $cian, stropéw, podniesienie klatki. Trudno jednak nazwac to korzyscia, albowiem gdyby wspo6lnota sama
remontowala dach to w ogole nie musialaby wykonywa¢ tych prac.



Rowniez budzi watpliwoéci w ogole sama warto$é 90 000 zl. Przede wszystkim nalezy wskazac, ze to jest koszt
wykonania pewnych prac. Jest to koszt ktéry ponosi kazdy nabywca lokalu. Albo sam wykonuje prace i sam placi,
albo kupuje gotowy lokal i te prace sa wliczone w cene lokalu. Zaskarzona uchwala wskazujac warto$c¢ prac, a wiec
warto$¢ korzySci jakie otrzymuje wspolnota, w ogoble nie uwzglednia wartosci ,,prawa do nadbudowy”. Takie prawo
do nadbudowy réwniez posiada warto$¢. Wszak nie kazdy moze wykonywac¢ nadbudowe. Trzeba mieé na to zgode,
trzeba mie¢ do tego prawo. Takie prawo jest prawem majgtkowym i posiada okre§lona warto$é. W pewien sposéb
takie prawo mozna poréwnac do prawa wlasno$ci gruntu. Grunt posiada pewna warto$¢ niezaleznie od tego, ze trzeba
wylozy¢ Srodki na to aby wybudowaé¢ dom. Nie mozna twierdzi¢, ze nie ma zadnej warto$ci dlatego, Ze tam nie ma
domu. Podobnie jest z prawem do nadbudowy, nie mozna twierdzié, ze takie prawo nie ma wartosci, tylko dlatego, ze
jeszcze tej nadbudowy nie wykonano. Nalezy tutaj wskazaé, ze wspolnota w ogoble nie dokonala wyceny wartoéci tego
prawa. Oczywi$cie, ze cena w duzej mierze jest warto$cia umowna i wlasciciel moze zrezygnowaé z pewnych zyskow.
Nalezy jednak wskazac, ze jezeli wiekszo$¢ rezygnuje z pewnych zyskow to nie oznacza, ze mniejszo$¢ rowniez musi z
nich rezygnowac. Zatem uchwala wyrazajaca zgode na wykonanie nadbudowy, ktéra w ogole nie uwzglednia wartosci
rynkowej tej zgody, narusza uzasadniony interes czlonka wspdlnoty i narusza zasady prawidlowego zarzadu.

Na rozprawie podniesiono, ze strych ktéry mialby by¢ podniesiony i zaadaptowany na lokal mieszkalny lub uzytkowy
jest wlasnoScig prywatng, a nie wspolnoty. Ta okoliczno$¢ moze mie¢ znaczenie dla podzialu ceny ze sprzedazy
prawa do nadbudowy, ale nie jest to tak, ze caly zysk ma przypas¢ wlascicielowi strychu. Wlasciciel ma bowiem tylko
prawo do strychu, ale nie ma prawa do nadbudowy. Prawo do nadbudowy jest prawem wspdlnoty. OczywiScie bez
zgody wlasciciela strychu nie ma mozliwo$ci wykonania nadbudowy i dlatego zachodzi konieczno$é podziatu zysku ze
sprzedazy prawa do nadbudowy pomiedzy wspoélnotg, a wlascicielem strychu.

Trafny jest rowniez zarzut wspolnoty co do tego, ze w zasadzie zgoda dotyczy wiecej niz jednej kondygnacji, a zatem

kto$ moze uzyskaé¢ lokal o powierzchni ok. 300 m>. Istotnie w uchwale jest mowa o dodatkowych kondygnacjach,
a nie dodatkowej kondygnacji. To rowniez narusza uzasadniony interes wladciciela. W uchwale powinno by¢ jasno
okreslone o ile kondygnacji chodzi. To ma wplyw na cene.

Strona pozwana przedlozyta zawarta umowe twierdzac, ze nie narusza ona intereséw wspoélnoty. Nalezy po pierwsze
wskazaé, ze sad dokonuje oceny uchwaly, a nie umowy. Umowa za kilka dni moze zostaé rozwigzana i zawarta nowa. Po
drugie w pkt VIII zastrzezono prawo do odstapienia od umowy dla kupujgcego, ale dla sprzedajacego czyli wspdlnoty
takiego prawa nie zastrzezono. Brak sankcji dla kupujacego jak nie wykona prac w terminie.

Rowniez zarzuty dotyczace mozliwoé¢ zlecenia wykonania pewnych czynno$ci kupujacemu sa sprzeczne z interes
wlaéciciela. Nalezy pokresli¢, ze uchwala powinna okreslié¢ szczegdtowo jakie czynnos$ci moga by¢ zlecone kupujacemu.
Nalezy podkresli¢, ze strona kupujaca jest to strona przeciwna i interesy kupujacego i wspolnoty w pewnym zakresie
sa sprzeczne i kupujacy w pierwszej kolejnosci bedzie dbal o swoj interes, a nie o interes wspolnoty.

Nie jest trafny zarzut powoda co do niewlaéciwej zgody na zmiane udzialéw. W tym zakresie uchwala jest prawidlowa.

O kosztach sadowych orzeczono na zasadzie art. 98 kpc. W sktad zasadzonych kosztéw wchodzi wynagrodzenie
pelnomocnika 180 zt i oplata od pozwu 200 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzec nalezalo jak w sentencji wyroku.



