Sygn. akt: I ACa 786/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Wiklak
Sedziowie: SA Hanna Rojewska (spr.)
SO del. Jolanta Zaloba
Protokolant: stazysta Agata J6zwiak

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2014 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy M. L.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...)
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 7 kwietnia 2014 r. sygn. akt I C 1923/13

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od Gminy M. L. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w E. przy ul. (...)
kwote 197 (sto dziewieédziesiqt siedem) zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 786/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2014 roku, wydanym w sprawie z powddztwa Gminy M. L. przeciwko Wspoélnocie
Mieszkaniowej (...) polozonej w L. przy ul. (...) o uchylenie uchwal, Sad Okregowy w Lodzi oddalil powo6dztwo.

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych, z ktérych
wynika, ze na zebraniu w dniu 23 pazdziernika 2013 r. podjeto uchwaly nr 15/2013, 16/2013, 17/2013 i 18/2013.



Rozmowy na zebraniu dotyczyly przygotowania w zakresie prawnym, formalnym i finansowym wybudowania
wymiennika cieptej wody oraz instalacji Co i likwidacji piecykdéw gazowych, ktore sg stare i nie spelniaja warunkow
bezpieczenstwa.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w dniu 23 pazdziernika 2013 r. podjeta uchwale nr 15/2013 w sprawie zakresu
i sposobu finansowania zaplanowanych robdt remontowych. W § 1 ustalono nastepujacy zakres prac do wykonania w
latach 2013 -2015: - montaz elektronicznych podzielnikéw rozliczajacych koszty zuzycia ciepta w lokalach wg oferty
firmy (...) sp. z 0.0.; - malowanie klatek schodowych wraz z gipsowaniem $cian i ociepleniem stropu nad klatka
wg oferty firmy (...); - wykup wezla cieplnego od (...) SA oraz wykonanie projektu jego rozbudowy; - wykonanie
rozbudowy wezla wraz z zamo6wieniem mocy dla potrzeb cieplej wody; - modernizacja instalacji cieplej wody wraz z
montazem wodomierzy radiowych cw i zw.

W § 2 ustalono, ze prace remontowe, o ktérych mowa w § 1 zostana sfinansowane z funduszu remontowego
wspomagane kredytem bankowym. W § 3 zarzad wspolnoty z prawem substytucji zostal upowazniony do podpisania
stosownych umow o realizacje zakresu prac remontowych, zlecenia platnego nadzoru oraz obstugi prac okre$lonych
w § 1, wykonania wszystkiego co do realizacji tej uchwaly jest niezbedne.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w dniu 23 pazdziernika 2013 r. podjela uchwale nr 16/2013 w sprawie
uszczegobdlowienia warunkoéw zaciagniecia kredytu na prace remontowe. W § 1 wlasciciele wyrazili zgode na zaciagniecie
w 2014 r. kredytu celem czeéciowego sfinansowania prac okre$lonych w uchwale nr 15/2013 z dnia 23.10.2013 r.
W § 2 upowazniono Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) do zaciagniecia kredytu do wysokosci 50.000 zi,
uwzgledniajac ponizsze warunki: - Wspdlnota nie obnizy skladek na fundusz remontowy ponizej 1,80 zt/m2/m-c w
okresie kredytowania; - miesieczna rata kredytu wraz z odsetkami nie moze przekraczaé 80 % miesiecznego przypisu
na fundusz remontowy, aktualnie to jest 80% x 1,8 z}/m2 x 1670,24 m2 =2405,15 zl/m-c; - okres splaty kredytu nie
moze przekroczy¢ 25 miesiecy; - kredytodawca umozliwi weze$niejsza splate udzielonego kredytu.

W § 3 ustalono, ze Zarzad dokona wyboru banku kredytujgcego, poréwnujac oferowane koszty kredytu i jego warunki.

Wspoblnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w dniu 23 pazdziernika 2013 r. podjela uchwale nr 17/13 w sprawie
wprowadzenia regulaminu rozliczania kosztéw. W § 1 z dniem 1 stycznia 2014r. przyjeto do stosowania regulamin
rozliczania kosztow co, ktory jest zalacznikiem do tej uchwaly. W § 2 upowazniono Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) do zlecenia opracowania regulaminu rozliczania wody zimnej i cieplej. Ustalono, Ze opracowany regulamin
nalezy rozesla¢ wtascicielom lokali w celu zgloszenia uwag, a wlasciciele przekaza uwagi do administracji w ciagu 14
dni. Po rozpatrzeniu uwag i powiadomieniu o tym zglaszajacego, upowazniono Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) do zatwierdzenia regulaminu rozliczania wody zimnej i cieplej. Zobowigzano Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej
by z chwila wykonania i uruchomienia w budynku zbiorczej instalacji cieplej wody stosowano regulamin rozliczania
wody zimnej i cieplej.

W § 3 ustalono nastepujgce warunki zglaszania iloSci osob eksploatujacych lokal: - zgloszenie do 15 dnia miesigca
(obowiazuje wylacznie forma pisemna) iloéci osob eksploatujacych lokal skutkuje od pierwszego dnia miesiaca; -
zgloszenie po 15 dniu miesigca (obowigzuje wylacznie forma pisemna) ilosci 0os6b eksploatujacych lokal skutkuje od
pierwszego dnia nastepnego miesigca; - pierwsza zmiana iloéci osob eksploatujacych lokal w roku jest bezplatna; -
przy kolejnych zmianach w danym roku zmieniajacy ponosi koszty administracyjne (w tym optat od pelnomocnictw,
korespondencji i edycji deklaracji).

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w dniu 23 paZzdziernika 2013 r. podjela uchwale nr 18/13 w sprawie zwrotu
wydatkow dla czlonkéw Zarzadu. W § 1 przyznano Czlonkom Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) prawo
do kompensaty wydatkdéw zwigzanych z pelnieniem bez wynagrodzenia funkcji Czlonka Zarzadu Wspdlnoty.



W § 2 ustalono kwartalny ryczalt na pokrycie wydatkéw w wysokoSci 150 zl. Wyplata ryczaltu nastapi na podstawie:
pisemnego o$wiadczenia czlonka Zarzadu lub przedlozonych dokumentéw potwierdzajacych wydatek np. faktura
wystawiona na Wspolnote za doladowanie telefonu, bilet na §rodki transportu publicznego, udzial w szkoleniach itp.

Zaskarzone uchwaly zostaly podjete wiekszoScia gloséw, a glosowanie odbylo sie w trybie mieszanym, tj. glosowano
na zebraniu w dniu 23 pazdziernika 2013 r. oraz w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Zawiadomienie o zebraniu w dniu 23 paZzdziernika 2013r. zostalo wystane do powoda przesytka polecona nr (00) (...)
w dniu 14 pazdziernika 2013r. na adres Urzad Miasta L. Wydzial Gospodarki Komunalneji (...) przy ul. (...). Przesytka
ta zostala doreczona w dniu 16 pazdziernika 2013 r.

Dodatkowo w dniu 22 pazdziernika 2013r zawiadomienie o zebraniu zostalo wyslane na adres Administracji Zasobow
Komunalnych L. Plac (...).

W $wietle powyzszych okolicznoSci Sad pierwszej instancji uznal powodztwo za niezasadne. Na wstepie zaznaczyl, ze
w niniejszej sprawie uchwaly zostaly podjete w trybie mieszanym, tzn. glosy oddane czeSciowo na zebraniu, czeSciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Tre$¢ uchwal uzyskata aprobate odpowiedniej wiekszoSci.

Sad pierwszej instancji nie podzielil zarzutu powoda dotyczacego nieprawidlowego powiadomienia o zebraniu w
dniu 23 pazdziernika 2013 r. Pozwany wykazal bowiem, iz do siedziby powoda doreczono zawiadomienie o terminie
zebrania w dniu 16 pazdziernika 2013 r., a zatem na tydzien przed terminem zebrania. Podkreslil przy tym, ze zarzuty
formalne mogg stanowié¢ podstawe uchylenia uchwatly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ ta miala lub mogta mie¢ wplyw na
tre$¢ uchwaly, a powod takiego zwigzku nie wykazal.

Odnoszac sie natomiast do meritum sprawy, Sad Okregowy stwierdzil, iz brak jest podstaw do uznania, ze zaskarzone
uchwaly naruszaja zaréwno przepisy ustawy o wlasnosci lokali, jak i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna.

Wazno$é¢ uchwaly nr 15/13 powod zakwestionowal z uwagi na to, ze nie okresla ona jaki bylby koszt nabycia wezla
cieplnego od (...) SA, zawiera niedookreSlony zakres czynnoéci oraz przewiduje ustanowienie pelnomocnika do
wykonywania blizej nieokreslonych zadan z zakresu spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Uchwale nr
16/2013 zarzucono m.in. niejednoznaczno$¢ zapisOw, w tym tez czy wskazana w uchwale kwota 50.000 zlotych
obejmuje wszystkie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu.

W ocenie Sadu pierwszej instancji zarzuty powoda nie sg trafne. Pow6d nie wskazal nawet jakie przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali narusza tre$¢ zaskarzonych uchwal oraz na czym polega naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania.
Zdaniem Sadu Okregowego trudno zarzuca¢ pozwanemu, ze podejmuje dzialania zmierzajace dla zapewnienia
bezpieczenstwa mieszkancow przez likwidacje piecykow gazowych i zapewnienie dopltywu wody z wezla cieplnego, jak
rowniez, ze Wspoélnota koszty te zamierza pokryé ze Srodkéw uzyskanych z kredytu bankowego.

Sad pierwszej instancji nie dostrzegl, by zaistnialy rowniez przeslanki uzasadniajace uchylenie uchwaly nr 17/2013.
Uchwala ta podobnie jak poprzednie nie jest sprzeczna z prawem ani zasadami prawidlowego gospodarowania.
Podniesione przez powoda zarzuty dotycza bardziej wlasciwej redakcji tekstu uchwat niz ich sprzecznoéci z prawem.
Nie podzielil takze twierdzenia powoda, ze uchwata nr 18/2013 jest sprzeczna z art.28 u.w.l., ktéry nie przewiduje by
czlonkom zarzadu wyplacano zamiast wynagrodzenia ryczalt za zwrot wydatkow. Bledna jest bowiem interpretacja
dokonana przez powoda, iz to co nie jest wyraznie dozwolone w przepisie u.w.l. jest zakazane. To, ze przepis u.w.l.
dopuszcza mozliwosé sprawowania funkcji czlonka zarzadu za wynagrodzeniem nie wyklucza mozliwosci podjecia
przez wspdlnote uchwaly o zwrocie wydatkow czlonkom zarzadu. Natomiast kwestia probleméw podatkowych z tym
zwigzanych pozostaje bez zwigzku z przedmiotem niniejszego postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd, zaskarzajac go w czeSci, tj. oddalajacej powddztwo o zaskarzenie
uchwat nr 15,16 i 171 zarzucajac:



1. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, poprzez uznanie, iz zaskarzone
uchwaly s3 zgodne z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, a ponadto nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspo6lng;

2. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 207 § 3 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskow dowodowych powoda
dotyczacych wykazania, iz o dacie zebrania Wspolnoty zostal on powiadomiony z przekroczeniem terminu i uznanie
przez sad, ze wnioski te zostaly zlozone po uplywie zakreSlonego terminu mimo braku uprzedniego rozpoznania
wniosku powoda o przedtuzenie terminu na zglaszanie owych wnioskéw dowodowych;

3. naruszenie przepisow art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposéb nasuwajacy zastrzezenia
z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania. W $wietle tych zasad nie mozna uznaé, iz zawiadomienie o
terminie zebrania zostalo doreczone powodowi w dniu 16 paZzdziernika 2013 roku, gdy z opisu przebiegu czynnoSci
dokonywanych przez publicznego operatora pocztowego dotyczacych przesylki pocztowej nr (00) (...), a zalaczonego
przez strone pozwana do odpowiedzi na pozew wynika, iz zostala ona w tej dacie przekazana do urzedu pocztowego
nr 1, nie za$ dostarczona do siedziby powoda.

W nastepstwie powyzszych zarzutoéw skarzacy wniost o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, ewentualnie z ostroznos$ci
procesowej - 0 zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w zaskarzanej czesci oraz zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje wg norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnioslt o jej oddalenie i zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu przed sagdem apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zaslugiwala na uwzglednienie, aczkolwiek Sad Apelacyjny za trafny uznal zarzut dotyczacy
bezzasadnos$ci potraktowania jako spdznionego pisma procesowego, ktéorym strona powodowa zlozyla wnioski
dowodowe celem wykazania, ze o dacie zebrania Wspolnoty zostala powiadomiona z przekroczeniem terminu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze termin, o ktébrym mowa w art. 207 k.p.c. jest terminem sgdowym, ktéry moze zosta¢ przedtuzony
i z takim tez wnioskiem strona powodowa wystgpila do sadu w piSmie z dnia 24 lutego 2014 roku, wnoszac
o mozliwoé¢ przedluzenia jej wyznaczonego 7 dniowego terminu do ustosunkowania sie do twierdzen strony
przeciwnej, wskazanych w odpowiedzi na pozew (k. 31). Ostatecznie strona powodowa zlozyla pismo wraz z wnioskami
dowodowymi w dniu 3 marca 2014 roku. Tymczasem Sad pierwszej instancji nie zajal zadnego stanowiska w
przedmiocie powyzszego wniosku, przyjal pismo procesowe strony powodowej, natomiast dopiero w uzasadnieniu
wyroku wskazal, ze zgloszone wnioski dowodowe zawarte w powyzszym piSmie nalezalo uznac za spdznione.

Powyzsze uchybienie procesowe, wbrew jednak twierdzeniom skarzacego, nie mialo wplywu na rozstrzygniecie w
sprawie. Material dowodowy zgromadzony w sprawie uprawnial bowiem Sad pierwszej instancji do stwierdzenia, ze
strona powodowa byla prawidlowo poinformowana o zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej, ktére odbylo sie w dniu 23
pazdziernika 2013 roku.

Nie mozna podzieli¢ oceny skarzacego, ze dowod zalaczony przez strone pozwang w postaci wydruku dokumentu o
Sledzeniu przesylek (k.27) wskazuje jedynie na przekazanie przesylki, jaka miala miejsce pomiedzy dwoma urzedami
pocztowymi. Ze statusu przesylki jednoznacznie wynika, ze podjeta byla proba dwukrotnego jej doreczenia, i
ostatecznie doreczona zostala adresatowi w dniu 16 pazdziernika 2013 roku. Wskazanie zas w dokumencie w rubryce
- jednostka pocztowa - UP (...) nie oznacza natomiast, ze byl to adres doreczenia, a oznaczenie jednostki pocztowej,
ktbéra owo doreczenie wykonywala.

Niemniej jednak Sad Apelacyjny, przyjmujac w poczet materiatu dowodowego pismo procesowe strony powodowej z
dnia 3 marca 2013 roku oraz zalaczone do niego pismo Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 29 pazdziernika 2013 roku



(k. 35), w ktérym Wspolnota przeprasza za oczywisty blad w zakresie nie dotrzymania terminu powiadomienia o
zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...), co nie bylo celowym dzialaniem i podjeta byla proba naprawienia
powyzszego uchybienia poprzez osobiste powiadomienie o zblizajacym sie zebraniu, pragnie zwroci¢ uwage na to, ze
strona pozwana jednoznacznie wypowiadala sie w toku postepowania w tym zakresie, wskazujac ze z uwagi na zmiany
organizacyjne i informacje o braku dowodu doreczenia przesylki, przestala odrebne zawiadomienie jeszcze raz do
Administracji (...) w dniu 22 pazdziernika 2013 roku, celem ,upewnienia sie”, ze do tej jednostki owo zawiadomienie
o zebraniu dotarlo.

Stusznie przy tym strona pozwana wskazuje, ze nawet jezeli pierwotne zawiadomienie nie dotarto do adresata, to i tak
strona powodowa byla poinformowana o tym zebraniem w dniu bezpoérednio poprzedzajacym je, co wynika z samego
pozwu, jak i zalgczonego do niego zaproszenia na zebranie (k. 7 i 11). Sama okoliczno$é za$, ze w tym czasie strona
powodowa nie mogla uzyskaé stosownych pelnomocnictw jest bez znaczenia.

Za Sadem pierwszej instancji podnie$¢ przy tym nalezy, ze nawet gdyby przyjac, ze doszto w omawianym zakresie do
uchybien formalnych, to strona powodowa musialaby wykaza¢ wplyw tych uchybien na podjecie zaskarzonych uchwal,
zwlaszcza w sytuacji, kiedy zostaly one podjete bezwzgledng wiekszoScia gloséw. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16
pazdziernika 2002 r., w sprawie rozpoznawanej pod sygn. akt IV CKN 1351/00 (opubl. OSNC 2004, nr 3, poz. 40)
jednoznacznie wskazal, ze ,,niezawiadomienie czlonka wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wtascicieli moze
stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej
tres$¢”. Strona skarzaca takiego jednak zwigzku nawet nie probowala wykazywad.

W $wietle powyzszego nie mozna zatem podzieli¢ zarzutu powoda naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Pamieta¢ przy
tym nalezy, ze skuteczne postawienie tego zarzutu nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu
faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowoddw; skarzacy moze tylko wykazywaé, poshugujac
sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze sad drugiej instancji razgco naruszyl ustanowione w wymienionym
przepisie zasady oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodéw i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05, Lex nr 172176; 13 pazdziernika 2004 r., sygn.
akt ITI CK 245/04, Lex nr 174185; 14 stycznia 2000 r., sygn. akt I CKN 1169/99, opubl. OSNC 2000, nr 7-8, poz. 139;
10 kwietnia 2000 r., sygn. akt V CKN 17/00, opubl. OSNC 2000, Nr 10, poz. 189).

Takich za§ argumentow strona powodowa nie przedstawila, natomiast w apelacji powielone zostalo juz wcze$niej
prezentowane jej stanowisko o okoliczno$ciach faktycznych ustalonych w sprawie niezgodnie z twierdzeniami
apelujacego.

Sad Apelacyjny ubocznie pragnie wskazaé w tym miejscu na pewna niekonsekwencje strony skarzacej, ktéra w apelacji
skarzy jedynie 3 z pos$rod czterech wskazanych w pozwie uchwal, dajac tym samym wyraz, ze jedna z nich zostala
podjeta jednak na waznie zwolanym zebraniu Wspolnoty.

Przechodzgc do zarzutu naruszenia prawa materialnego, ktorego skarzacy upatruje w naruszeniu art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, poprzez uznanie, iz zaskarzone uchwaly sa zgodne z przepisami ustawy o
wlasnoSci lokali, a ponadto nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, wskazaé nalezy,
stosownie do jego tresci wlasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Wynika z tego, ze istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly
wspolnoty do sadu.

Zarzut niezgodnoSci z prawem moze dotyczy¢ zar6wno brakéw merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem kwestionowac prawidlowo$¢ trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze
wynikaé nie tylko z jej tresci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga uzasadniaé
powddztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia moglt mie¢ wplyw na tresé uchwaly (por. wyrok
SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).



Mozliwoé¢ natomiast zaskarzenia uchwaly woéwczas, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lng koresponduje z glownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych i celem samej
ustawy, jakim jest wspo6lne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym (dobrym) stanie. Poniewaz celowi temu
shuzy prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia, poprzez wprowadzenie mozliwoéci zaskarzenia uchwaly z powodu
naruszenia zasad prawidlowego zarzadu, ustawodawca umozliwia kazdemu z wlascicieli dyscyplinowanie pozostatych
wlascicieli lokali, gdyby postanowili oni zaniecha¢ czynno$ci koniecznych do utrzymania nieruchomos$ci w dobrym
stanie technicznym albo postanowili wstrzymac sie od ponoszenia niezbednych kosztow itp.

W literaturze i orzecznictwie wskazuje sie, ze wprawdzie nie jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwat,
ktore moga byé kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$cia wspdlna oraz
interesy wlasSciciela, jednakze zwroci¢ nalezy uwage, ze gtownym celem funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych
jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana
zgodno$é uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomoécia wsp6lng. W doktrynie podnosi sie takze, ze
sad weryfikujac zasadno$¢ powodztwa winien dokonaé oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelno$c decyzji wspdlnoty
wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck,
rok 2006, wyd. 3).

Sad Apelacyjny pragnie dodac, ze naruszenie interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu przepisu art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali stanowi kategorie obiektywng, oceniang w $wietle zasad wspolzycia spotecznego.

Jaka trafnie uznaje Sad Okregowy w niniejszej sprawie powod nie zdolal wykazac¢, zeby zaskarzone uchwaly byly
sprzeczne z przepisami prawa, jak rowniez z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, czy
interesami skarzacego. Wprawdzie jego rozwazania w tym zakresie sa niezwykle ogélnikowe, to sad odwotawczy jako
sad merytoryczny rozwinie je, ustosunkowujac sie do poszczegodlnych zarzutéw i argumentéw skarzacego.

W pierwszej kolejno$ci zaznaczy¢ nalezy, ze brak jest podstaw do merytorycznej oceny uchwaly numer 16/13 w sprawie
uszczegobdlowienia warunkow zaciggniecia kredytu na prace remontowe, albowiem uchwalg numer 21/14 z 27 stycznia
2014 roku (k.53) wyrazono zgode na zaciggniecie kredytu do wysokoéci 60.000z} na sfinansowanie prac okre$lonych
w uchwale nr 15/13 z dnia 23.10.2013 r. oraz w uchwale nr 20/14 z dnia 27.01.2014r., ze wskazaniem precyzyjnie
warunkéw takiej umowy kredytowej, ktora to uchwala zreszta nie zostala przez strone powodowa zaskarzona. W jej §
3 wyraznie stwierdzono, ze uchwala nr 16/2013 — a zatem zaskarzona przez powoda w niniejszym procesie - utracila
moc, co czyni bezprzedmiotowym ustosunkowywanie sie do jej treci.

Niemniej jednak, nawet gdyby uchwatla ta nadal obowiazywala, to zdaniem Sadu Apelacyjnego brak byloby podstaw
do jej uchylenia, albowiem upowazniala ona zarzad jedynie do zebrania oraz pordwnania ofert bankéw na udzielenie
kredytu do wysokoéci 50.000zl, przeznaczonego na czeSciowe sfinansowanie wydatkéw wiazacych sie z pracami
okre§lonymi w uchwale numer 15/13 z dnia 23 pazdziernika 2013 r. oraz upowazniala zarzad do dokonania wyboru
banku kredytujacego. Uchwala ta nie zaciagnieto natomiast zadnego zobowiazania kredytowego, co daloby asumpt do
oceny podjetej uchwaly przez pryzmat zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia lub naruszenia interesow
powoda.

Odnoszac sie natomiast do zaskarzonej uchwaly nr 15/13 przede wszystkim zwrocié nalezy uwage na to, ze powod
zaskarzyl ja de facto jedynie w czeSci, cho¢ wnioskuje o jej uchylenie w caloSci. Strona powodowa w swojej
argumentacji, ktora kieruje przeciwko powyzszej uchwale, skupia sie wylacznie na zagadnieniu wykupu wezla
cieplnego od (...) S.A., wykonania rozbudowy wezla a w konsekwencji kosztéw jakie sie z tym wigza oraz treSci § 3
uchwaly, nie podnosi natomiast zadnych zarzutéw co do prac zwigzanych z montazem elektronicznych podzielnikow
rozliczajacych koszty zuzycia ciepla w lokalach, malowania klatek schodowych wraz z gipsowaniem $cian i ocieplaniem
stropu nad klatka czy modernizacji instalacji cieplej wody wraz z montazem wodomierzy radiowych cw i zw. Skarzacy
nie dostrzega jednak podstawowej rzeczy, ze uchwala ta wyznacza jedynie zakres prac do wykonania w latach 2013
— 2015. Uchwala ta ma wiec charakter jedynie postulacyjny, przewiduje prace, ktére maja nastapi¢ w przyszlosci.
Zatem ogo6lnikowo$¢, na ktora wskazuje skarzacy i ktérg uwaza za podstawe swego roszczenia, jest tu jak najbardziej



wskazana. Uchwala ta nie zaciggnieto zadnego zobowigzania, nie zostaly nia nalozone takze zadne obowiazki na
wlascicieli nieruchomog$ci. Mimo, ze w § 2 przyjeto, ze wskazane prace remontowe zostana sfinansowane z funduszu
remontowego, wspomagane kredytem bankowym, to - co znamienne - w tym akurat zakresie strona powodowa
zadnych zastrzezen nie zglosila. Z kolei w § 3 wskazano na upowaznienie dla Zarzadu Wspoélnoty do podejmowania
dzialan, ktére pozwola do tego procesu remontowego i to w caloksztalcie wszelkich wskazanych w § 1 prac sie
przygotowac. Skarzacy, czynigc zarzut niedookreslonosci czynnos$ci wskazanych dla Zarzadu Wspolnoty pomija caly
kontekst podjetej uchwaly, ktéra jak wspomniano powyzej miala na celu podjecie dziatan przygotowawczych do
realizacji powaznego programu remontowego, ktéry bez watpienia ma przynie$§¢ wymierne korzysci dla wtascicieli
lokali, borykajacych sie z zdegradowanymi przewodami kominowymi, piecykami gazowymi, ktore nie chronia przed
zaczadzaniem. Apelujacy nie dostrzega i tego, ze w kolejnych juz uchwalach w sposéb jednoznaczny przyjeto np. koszty
nadzoru wykonania prac remontowych na kwote 1.000z}. Wszystkie wiec ewentualne zobowigzania, majace obciazaé
wlascicieli lokali byly przedmiotem procedowania i podejmowania kolejnych uchwat.

Jesli chodzi o koronny zarzut apelujacego dotyczacy braku okreslenia w kwestionowanej uchwale kosztow nabycia
wezla cieplnego od (...) S.A., na co stusznie zwrocit uwage w odpowiedzi na pozew pozwany, nalezy mie¢ w polu
widzenia poprzedzajaca ja uchwale nr 14/2013 z 30 stycznia 2013, ktéra przyjeto miedzy innymi plan gospodarczy
na 2013 rok, w tym w ramach funduszu remontowego wykonanie projektu wezla cieplnego i instalacji wody — kan,
do wyceny wedlug ofert. Taka tez oferta ze strony firmy (...) S.A. zostala przekazana pozwanej Wspoélnocie (k.28-29)
i wbhrew sugestiom skarzacego czas jej obowigzywania, pierwotnie ustalony do dnia 30 czerwca 2013 roku zostal
przedtuzony do dnia 30 czerwca 2014 roku (k.94). Co wiecej, Sad Il instancji pragnie wskazac, ze uchwata nr 20/2014
z dnia 27 stycznia 2014 r. w sprawie uchwalenia planu gospodarczego na 2014 rok juz szczegétowo precyzuje skladniki
funduszu remontowego, wskazujac miedzy innymi kwoty niezbedne na przebudowe wezla cieplnego dla potrzeb cw
(31.536 zlotych), projekt modernizacji wezla cieplnego (2.460 zlotych), wykupienie wezla (7.011 zlotych), wykupienie
mocy dla potrzeb cw (1.000 zlotych) oraz nadzér nad robotami (1.000 zlotych). Te wszystkie kwestie, ktore skarzacy
uznawal za ogblnikowe, niedoprecyzowane zostaly jednoznacznie okreslone w innych, kolejnych juz uchwalach, ktore
nie zostaly zaskarzone przez strone powodow3.

Podobnie nalezy oceni¢ uchwale nr 17/13, ktéra dotyczy problematyki zwigzanej z przyjeciem regulaminu rozliczania
kosztow centralnego ogrzewania — niekwestionowany przy tym byl § 1 i nie jest tez kwestionowany § 2 tejze
uchwaly. Strona powodowa podwazala jedynie tres¢ § 3, ktérego jednak nie sposob analizowaé w oderwaniu od §
2, wskazujacego, iz z chwila wykonania i uruchomienia w budynku zbiorczej instalacji cieplej wody, zobowigzuje sie
Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej do stosowania regulaminu rozliczania wody zimniej i cieplej. Skoro Wspolnota
przyjela plan remontowy zwigzany z wykupem wezla cieplnego, co wiaze sie z kolei z tym, ze stawki trzeba bedzie
wyliczy¢ od konkretnych oséb zamieszkujacych poszczegdlne lokale, to nalezalo wprowadzi¢ zasady, ktére kwestie
te regulowalyby. Taki wlasnie cel miat zapis § 3, regulujacy okreslone terminy i warunki zglaszania iloSci oséb
eksploatujacych poszczego6lne lokale. Nie ma podstaw do przyjecia za skarzacym, jakoby zapis powyzszy nakladal
na Wspoélnote dodatkowe §wiadczenia, ktore nie naleza do $wiadczen okres§lonych przepisami ustawy o wlasnoéci
lokali. Jak stusznie zauwaza pozwany w odpowiedzi na apelacje, stosownie do dyspozycji art. 13 ust.1 u.w.l. kazdy ze
wspolwlascicieli ponosi koszty zwigzane z utrzymaniem jego lokalu. Do kosztow z tym zwigzanych z pewno$cia nalezy
zaliczy¢ koszty dostarczanych do lokalu mediow, koszty wywozu $mieci, itp., ktore rozliczane sg przy uwzglednieniu
ilosci os6b zamieszkujacych dany lokal. Obciazaja one poszczegolnych wlascicieli i sa uwzgledniane przy miesiecznych
zaliczkach na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna. Oplaty, o jakich mowa w § 3 uchwaly nr 17/13,
nazwane potocznie kosztami administracyjnymi takimi jak oplata od pelnomocnictwa, korespondencji i edycji
deklaracji wiaza sie SciSle ze zmiana danych dotyczacych liczby oséb zamieszkujacych dany lokal. Konieczno$é
ich poniesienia ma zwiazek z dzialaniami poszczegélnych wlascicieli i nie sposéb ich uznaé za koszty utrzymania
nieruchomosci wspoélnej. Bez watpienia ich precyzyjne wskazanie nastapi w p6zZniejszym okresie, kiedy zostanie
przyjety regulamin rozliczania zimnej i cieplej wody.

W Swietle zaprezentowanych powyzej rozwazan sluszna jest konstatacja Sadu pierwszej instancji, ze zaskarzone
uchwaly ani nie s niezgodne z prawem, ani tez nie naruszaja zasad prawidlowej gospodarki, czy interesu powoda.



Konsekwencja uznania bezzasadnosci zarzutow podniesionych w apelacji bylo jej oddalenie na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 108 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. Wysoko$c
wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej Sad Apelacyjny ustalil na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 5, § 13 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn.: Dz. 2013,
poz. 490), przyjmujac warto$é jednej uchwaly wraz z opltata od pelnomocnictwa oraz stawke 100 % wynagrodzenia z
uwagi na ustanowienie pelnomocnika dopiero na etapie postepowania apelacyjnego (zob. uchwata Sagdu Najwyzszego
z dnia 25 czerwca 2009 r., sygn. III CZP 40/09, opubl. OSNC 2010/2/26).



