Sygn. akt I ACa 887/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 8 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Mikolaj Tomaszewski
Sedziowie: SSA Jerzy Geisler /spr./

SSA Bogdan Wysocki
Protokolant: st.sekr.sadowy Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spotki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq
z siedzibq w P.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Wspohwvlascicieli (...) polozonej
w P. przy ul. (...)

o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 23 kwietnia 2014 r., sygn. akt I C 1997/13

1. apelacje oddala;

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powéddki kwote 135 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstiva
procesowego w instancji odwolawczej.

B. Wysocki M. Tomaszewski J. Geisler
I ACa 887/14

UZASADNIENIE

Powbddka (...) spbotka z o.0. w P. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 10 czerwca 2013 r. w przedmiocie wyrazenie



zgody na dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane i okreslajaca sposob finansowania remontu na kwote
806.510 zl.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa, reprezentowana przez Zarzad w osobie L. W., w odpowiedzi na pozew wniosla
o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Wyrokiem z dnia 23.04.2014 r. Sad Okregowy w Poznaniu uchylil uchwale Wspélnoty
Mieszkaniowej Wspohvlascicieli (...) polozonej w P. przy ul. (...) — nr (...) z dnia 10.06.2013 r.
i orzekl o kosztach procesu. — k. 175 Pisemne ustalenia i motywy rozstrzygniecia Sqd Okregowy
przedstawil na kartach 180-189.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa spdlka jest wlascicielem lokalu ustugowego znajdujacego sie w budynku zlokalizowanym w P., przy ulicy
(...). W budynku tym wyodrebnionych jest oprocz tego jeszcze 16 innych lokali. Wlascicielem dwoch z nich jest W. J.,
a pozostalych 14 — L. W.. Lokale powddki i W. J. polozone sa na parterze, a wejécie do nich znajduje sie bezposrednio
z ulicy. Lokale L. W. znajduja sie natomiast na wszystkich kondygnacjach budynku, a wejcie do nich nastepuje przez
klatke schodowa. Zaréwno klatka schodowa, jak i strych oraz piwnica, stanowia nieruchomo$¢ wspdlna.

Wszyscy trzej wlasciciele tworza Wspolnote Mieszkaniowa, a ich udzialy w sa nastepujace: powddka (...) Sp. z 0.0. w
P. — 12,01%, W. J. — 5,72%, L. W. — 81,37%. Wspolnota ta reprezentowana jest przez zarzad skladajacy sie z jednej
tylko osoby — L. W..

Okolicznosci bezsporne.

Przedmiotowy budynek zostal pobudowany okolo 100 lat temu i juz od dluzszego czasu wymaga przeprowadzania
napraw i remontéw. Szczego6lnie pilne jest przeprowadzenie prac w obrebie dachu i poddasza. Juz na zebraniu w
listopadzie 2012 r. Wspdlnota podjela uchwale o wykonaniu najpilniejszych prac, czyli naprawie i zabezpieczeniu
przeciekajacego dachu. Mimo to w dalszym ciaggu wymiany lub wzmocnienia wymagaja poszycie i konstrukcja dachu.
Ods$wiezenia wymagaja rowniez klatki schodowe oraz elewacja. Budynek nie spelnia tez obowiazujacych obecnie norm
wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego. Dotychczas nie zostaly wydane decyzje, ani zalecenia zwigzane ze
stanem budynku.

Czlonkowie Wspdlnoty rdéznia sie w pogladach dotyczacych zakresu prac niezbednych dla zachowania substancji
nieruchomo4ci.

Dowody: zeznania L. W. (k. 166-170), J. P. (k. 147-148), zeznania M. C. (k.148-149), zeznania W. J. (k. 144-147),
J. M. (k. 162-166)..

0Od momentu powolania Wspdlnoty Mieszkaniowej toczyly sie rozmowy nad konieczno$cia przeprowadzenia remontu
calego budynku. Wlaéciciele lokali nie mogli jednakze doj$¢ do porozumienia, w szczegdlnosci, co do zakresu tych
prac i ich kosztow. Mimo kilku zebrann Wspolnoty nie doszlo do ustalenia zadnych konkretow i przyjecia wspolnego
stanowiska.

Dowody: zeznania W. J. (k. 144-147), J. M. (k. 162-166).

Od poczatku istnienia Wspoblnoty Mieszkaniowej skladka na fundusz remontowy wynosi 46 groszy za metr
kwadratowy. Wysoko$¢ tej sktadki nigdy nie byla zmieniana, nie bylo nawet projektu uchwaly w tym zakresie. W
chwili obecnej na funduszu remontowym zgromadzona jest kwota okolo 8.000 zlotych. Nigdy rowniez nie toczyly
sie rozmowy na temat mozliwo$ci sfinansowania koniecznych remontéw ze §rodkdéw pochodzacych z kredytu lub
pozyczki.



Dowody: zeznania W. J. (k. 144-147), J. M. (k. 162-166).

Pismem z dnia 29 maja 2013 r. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej zaprosil na zebranie Wspolnoty na dzien 10 czerwca
2013 r. W zaproszeniu wskazano proponowany porzadek obrad, w szczegblnoSci przewidziano podjecie uchwal w
sprawie przeprowadzenia i finansowania prac projektowych i wykonawczych dotyczacych remontu czeéci wspolnych.

Dowéd: pismo z 29.05.2013 (k. 69).

Podczas zebrania podjeto uchwale (...) o wyrazeniu zgody na dysponowanie nieruchomoscia wspdlng na cele
budowlane. Za przyjeciem uchwaly glosowat jedynie L. W.. Pozostali czlonkowie Wspolnoty albo glosowali przeciw
(W. J.) albo tez nie byli obecni na posiedzeniu (powddka (...) Sp. z 0.0.).

Zgodnie z uchwala prace mialy obja¢ elewacje (w tym stolarke okienna i drzwiowa), dachy, strychy, klatki schodowe
oraz bramy wjazdowe. W treSci uchwaly zamieszczono maksymalny koszty tych prac — 806.510 zlotych oraz ogblnie
wskazano ile kosztowaé bedzie remont poszczego6lnych elementéw. Zarzad w osobie L. W., ani trakcie przedstawiania i
uzasadniania projektu uchwaly, ani w samej jego treéci nie poparl wskazanych kwot zadnymi kosztorysami, wycenami
czy opiniami.

W mysl punktu 2. uchwaly koszty remontu zostang sfinansowane w ten sposob, ze wykonawcy po wykonaniu
odpowiedniej czedci prac wystawiac beda faktury czeSciowe, ktore nie beda przekraczaé kwoty 50.000 zt netto i ktore
oplacane beda przez Wspolnote z jej rachunku bankowego, po uprzednim wplaceniu na ten rachunek przez L. W.
sum umozliwiajacych zaplate caloéci naleznoéci z tytulu wspomnianych faktur cze$ciowych, a z chwilg zakonczenia
prac — faktury konicowej. Pozostali wspdlwlasciciele nieruchomosci przekazaé mieli natomiast na rachunek Wspdlnoty
taka kwote, jaka odpowiadac bedzie ich udzialowi w nieruchomosci wspdlnej, z ktérych to srodkéw L. W. otrzyma od
Wspolnoty zwrot §rodkéw wylozonych przez niego na w/w prace remontowe ponad jego udzial we wspotwlasnosci
czesci wspllnych.

Okolicznosci bezsporne.

Podczas zebrania Wspdlnoty dnia 25 czerwca 2013 r. przedstawiciel powodki poprosil L. W., aby jako Zarzad
przedstawil dokumentacje uzasadniajaca wysoko$¢ kwot jakie mialyby ponie$¢ Wspdlnota zgodnie z uchwala nr (...)
z dnia 10 czerwca 2013 r. W wykonaniu tej pro$by L. W. przedstawil jedynie ogolnikowe zestawienie prac wskazujace
na rodzaj robot budowlanych koniecznych do przeprowadzenia, ich zakres i 0og6lng wartosé.

Dowédd: zeznania W. J. (k. 144-147), A. S. (k. 161-162), zestawienie prac (k. 75).

Jeszcze przed przyjeciem powyzszej uchwaly, L. W., dzialajac jako zarzad Wspdlnoty, zlecit sporzadzenie projektu
prac i wystapit o pozwolenie na ich wykonanie. Samodzielnie wybral réwniez wykonawcéw i w sierpniu 2012 r.
rozpoczal remont. Jego zakresem objete sa zar6wno lokale stanowigce jego wylaczna wlasnos$é, jak i nieruchomo$é
wspolna. W obrebie tej ostatniej odnowiono czesé klatki schodowej (nowe tynki, odnowienie poreczy i podestow),
wymieniono drzwi wejSciowe. Rozpoczeto réwniez wymiane dachu — wzmacniana i odgrzybiana jest konstrukcja
dachu, wymieniono cze$¢ dachowek.

Rownolegle z remontem nieruchomosci wspdlnej przez tych samych wykonawcow prowadzone sa prace w lokalach
stanowiagcych wylacza wlasnoéc L. W.. Zainstalowano nowe instalacje - elektryczna, grzewcza i wodno-kanalizacyjna.
Czeéc¢ sposrod tych prac wymagala ingerencji rowniez w czeéci wspolne nieruchomoéci. Rozdzielenie prac w lokalach
nalezacych do L. W. i prac w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci w praktyce bytaby trudna.

Dowody: zeznania $wiadkow W. J. (k. 144-147), J. P. (k. 147-148), M. C. (k. 148-149), J. M. (k. 162-166).

W Swietle tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy zwazyt:



Podstawa prawna zadania powodki stanowia przepisy art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z nimi wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego
interesy.

Powodztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzona uchwala zostala podjeta dnia 10 czerwca 2013 r., a zatem
powodka wnoszac pozew 19 lipca 2013 r. zachowala zakreSlony prawem termin.

W ustalonym stanie faktycznym nalezalo stwierdzi¢, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, godzi
w interesy powddki, a takze, jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspolna.

Po pierwsze nalezy podkreslié, ze stosownie do treSci art. 13 ust. 1 w zw. z art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasno$ci lokali (dalej ,,u.w.l.”) wlasciciele lokali sa zobowigzani uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, w sklad ktorych zalicza sie przede wszystkim wydatki na remonty i biezaca
konserwacje, oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej,
oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wilascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie
czlonkdéw zarzadu lub zarzadcy. Na pokrycie tych kosztow, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali uiszczaja
zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do 10. dnia kazdego miesigca. W doktrynie i judykaturze podkresla
sie, ze tak skonstruowany przepis uniemozliwia podjecie przez wilascicieli lokali uchwaly o nieplaceniu zaliczek albo
podjecie uchwaly, ze beda one placone w innych okresach, np. co p6t roku, co kwartal itp. Nie dopuszcza tez wyjatkow
w kwestii terminu uiszczania zaliczek (por. Ewa Bonczak-Kucharczyk, Wlasno$¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa.
Komentarz do art. 14 i 15 ustawy o wlasnosci lokali, Lex 2012). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1997
r. (IT CKN 226/97, OSNC 1998/1/6) stwierdzil natomiast, ze zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l.,, obowiazek wiascicieli
lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych oplat platnych miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem
pokrywania przez wlascicieli lokali kosztéw zarzadu nieruchomog$cia wspo6lng, na ktore skladaja sie w szczegolnosci
wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze ustawy. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie sposob pokrywania kosztow
zarzadu, przeto jej wysoko$¢ powinna zosta¢ okreslona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a
zatem musi by¢ ona bezposrednia funkcja tych kosztow. Tymczasem zaskarzona uchwala nalozyla na wlascicieli
obowiazek pokrywania kosztéw zarzadu w innej formie niz poprzez placenie comiesiecznych zaliczek, co jest nie tylko
sprzeczne z tredcia art. 15 u.w.l. ale r6wniez moze naruszac interesy wilascicieli lokali, ktérzy faktycznie nie majg
wgladu co do rzeczywiScie poniesionych przez Wspolnote kosztéw remontow, a takze wysokosci obcigzajacych ich
kosztoéw utrzymania w tym zakresie nieruchomosci wspoélnej. Jednoczesnie, w okoliczno$ciach sprawy wykazano,
ze nalozenie w ten sposéb na czlonkdéw Wspolnoty obowigzku partycypowania w kosztach remontu narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Zasadniczo bowiem wydatki na utrzymanie nieruchomoéci
wspolnej, w tym na remonty, powinny by¢ finansowane ze Srodkéw Wspdlnoty zgromadzonych na podstawie zaliczek
uiszcezanych przez wlascicieli lokali. Zaskarzona uchwala natomiast wprowadza niejasng procedure finansowania
planowanych remontéw, oparta na udzieleniu przez jednego z wlascicieli swoistej pozyczki §rodkéw pienieznych
Wspolnocie na pokrycie poszczegdlnych etapoéw robot, a nastepnie windykowanie tych naleznoéci od pozostalych
wladcicieli lokali. Taki sposob finansowania remontu grozi naduzyciami, w tym obejéciem przepiséw regulujacych
obowiazek odprowadzania podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, a zatem musi by¢ uznany za sprzeczny z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wspo6lng. Nie mozna abstrahowaé rowniez od tego, ze przy takim systemie
finansowania remontu wtaéciciele lokali zostana nastepnie narazenie na poniesienie jednorazowo bardzo duzych
kosztow zwigzanych z remontem, co rowniez godzi w ich interesy majatkowe.

Argument, ze finansowanie remontu ze Srodkow jednego ze wspotwlascicieli, jest korzystniejsze niz oprocentowany
kredyt, nie jest przekonujacy, skoro grozi on naduzyciami i nie jest akceptowany przez pozostalych wspodlnej
nieruchomos$ci wspolne;.



W tym miejscu wskazaé nalezy, ze powyzsze rozwazania byly juz przedmiotem wstepnych ustalen sadu, ktore
zostaly zaaprobowane przez Sad Apelacyjny. W uzasadnieniu postanowienia z 9 pazdziernika 2013r. sad odwolawczy
stwierdzil, ze zaskarzona uchwala naklada na wilascicieli obowigzane pokrywania kosztow zarzadu w sposéb, ktérego
nie zna ustawa. Zatem stwierdzi¢ nalezalo, ze co do sposobu kosztéw finansowania remontu uchwal jest niezgodna
z prawem.

Po drugie kwestia bezsporna pomiedzy stronami pozostaje konieczno$é przeprowadzenia remontu czeSci wspolnych
budynku. Potrzebe taka juz od lat widza zaréwno L. W., jak i pozostali czlonkowie Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Wyrazem
tego jest chociazby uchwala o dokonaniu najbardziej pilnego remontu dachu w roku 2012 jak i toczace sie od dawna
rozmowy na temat kompleksowego remontu. Sporny jest natomiast zakres prac koniecznych do natychmiastowego
wykonania. Sad dokonal jedynie pobieznych ustalen w zakresie stanu technicznego budynku i napraw koniecznych
opierajac sie na okolicznoéciach przyznanych. Jedynie co do dachu wszyscy czlonkowie zgodnie przyznawali, ze
zaréwno jego konstrukcja jak i pokrycie sa w na tyle zlym stanie, ze w dalszym ciagu wymagaja pilnej i kompleksowej
naprawy. Daje sie zauwazy¢, ze wola L. W. jest przeprowadzenie w krotkim czasie szybkiego, caloéciowego remontu,
podczas gdy pozostali czlonkowie Wspolnoty cheg stopniowo, w miare posiadanych Srodkéw dokonywaé koniecznych
napraw.

Zasygnalizowaé w tym miejscu nalezy, ze zakres prac wynikajacy z zaskarzonej uchwaly nie zostal poparty zadnymi

ekspertyzami rzeczoznawcdéw. Cztonkom wspoélnoty, ani przed podjeciem uchwaly, ani tez p6zniej, nie przedstawiono
zadnego dokumentu, z ktorego wynikaloby jakie prace sa natychmiast konieczne do wykonania, a jakie moga
by¢ przeprowadzone w okresie pdzniejszym. Wiedza ta jest konieczna do podjecia decyzji na co i jakie Srodki
przeznaczy¢. Nie mozna przeciez oczekiwaé od wszystkich czlonkéw Wspélnoty, ze dysponuja dostateczng wiedza
i doéwiadczeniem, by rzetelnie oceni¢ stan techniczny konkretnych elementéw. Nalezy zauwazy¢ rowniez, ze
dotychczas Wspolnota nie zostala zobligowana przez zaden organ administracji, miedzy innymi Konserwatora
Zabytkow czy organy nadzoru budowlanego, do przeprowadzenia konkretnych prac. Nie bez znaczenia jest tez fakt,
ze przed przejeciem nieruchomosci przez L. W., byla ona zamieszkiwana przez lokatoréw. Wszystko to zdaje sie
wskazywac na to, ze stan nieruchomosci nie byl tak zly, jak przedstawia to przedstawiciel pozwanej. Dodatkowo sprawe
komplikuje fakt réwnoczesnego remontowania lokali mieszkalnych nalezacych do L. W., co wymaga prac takze w
zakresie nieruchomos$ci wspoélnej. Rozdzielanie zatem prac koniecznych do wykonania np. na klatkach schodowych
oraz prac, ktore trzeba wykona¢ na klatkach z uwagi na remont lokali jest trudne do zrobienia. W tych okoliczno$ciach
koniecznym bylo przedstawienie szczegdtowego zakresu prac niezbednych do zrobienia na nieruchomosci wspolnej,
tak by pozostali wspolwlasciciela nie czuli sie zagrozeni konieczno$cig ponoszenia kosztow remontdéw czeSci wspolnej
w zakresie zbednym z ich punktu widzenia. Analizy takiej nie przeprowadzono wspoélwlascicielom przed podjeciem
uchwaly.

Dodatkowo nie przeprowadzono rzetelnej kalkulacji prac koniecznych. Zestawienie kosztéw, na ktorym opieral sie L.
W., zostal sporzadzony przed kilkoma laty, nie stanowi kosztorysu w Scistym tego slowa znaczeniu. Dokument ten
zawiera jedynie ogélne wymienienie prac bez jakiegokolwiek wskazania sposobu ustalenia zakresu prac niezbednych,
obmiar6ow i kalkulacji kosztow. Ogoélnikowos¢ tego dokumentu uniemozliwia jego realna weryfikacje, a co za tym
idzie uniemozliwia weryfikacje kosztow do poniesienia, ktérych powddka moglaby byé¢, moca zaskarzonej uchwaly,
zobowigzana. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze koszty wskazane w zestawieniu, w szczeg6lnosci koszty projektowe, sg
znacznej wysokosci.

Skoro zatem wycena przedstawiona przez pozwang jest nierzetelna nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powddki i
uznad, ze w taki sposob ustalone w uchwale koszty remontu naruszaja interesy powodki. Przyzwolenie na remont za
taka kwote, bez jej weryfikacji, daje szerokie pole do naduzy¢ i nieprawidlowosci.

Te same zarzuty odnieé¢ nalezy do zaproponowanego sposobu realizacji remontu, zgodnie z ktérym wszystkie decyzje
w tym zakresie nalezalyby do Zarzadu. Pozostali wspotwlasciciele pozostaliby pozbawieni jakiegokolwiek wplywu na
sposob relacji remontu. Skoro wszystkie czynnosci moglby podejmowac sam Zarzad (bez uchwal wspdlnoty) powddka
w przypadku jakichkolwiek nieprawidlowosSci nie mialaby nawet drogi odwolania sie do sadu (zlozenia powodztwa



o uchylenie uchwaly o wyborze wykonawcy). Takie rozwiazanie w sposob jednoznaczny godzi w interesy powodki.
Wybor technologii i sposobu wykonania prac, zastosowanych materialow ma zasadnicze znaczenie co do ksztaltowania
sie kosztow. Pozbawienie powodki wplywu na powyzsze kwestie musi by¢ uznane za rozwigzanie godzace w jej
interesy.

W ocenie sadu podejmujac przedmiotowa uchwale wspoélwlasciciele powinni mie¢ wiedze co do wszystkich
wskazanych powyzej kwestii. Dokona¢ ustalen co do zakresu niezbednych prac, zrobi¢ ich fachowa wycene i wybraé
wykonawce. Nastepcze ustalenia w tym zakresie, przy tak skonstruowanej uchwale, sg bez znaczenia. Nie mozna
bowiem podejmowa¢ tak istotnych decyzji bez ich odpowiedniego, merytorycznego przygotowania i liczy¢ na to, ze
domniemania os6b postulujacych podjecie uchwaly potwierdza sie w toku procesu o uchylenie uchwaly. Taki jak w
niniejszej sprawie spos6b podejmowania uchwal godzi w interesy pozostalych wspotwlascicieli.

Majac powyzsze na uwadze nie budzi watpliwosci, ze zaskarzona uchwala wprowadza sposéb finansowania kosztow
zarzadu nieznany ustawie, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna i interesy jej cztonkow,
wobec czego nalezalo ja uchyli¢ (punkt 1 wyroku).

Wyrok z dnia 23.04.2014 r. zaskarzyla apelacja pozwana. Rozstrzygnieciu zarzucila:

1. nierozpoznanie istoty sprawy poprzez nie zbadanie, czy zaskarzona uchwala jest zgodna z zasadami prawidlowego
zarzadu i interesami wlaScicieli , bedace m.in. nie dopuszczenia przez Sad dowodu z opinii bieglego sgdowego
z dziedziny budownictwa i kosztorysowania robét budowlanych na okolicznoé¢ stanu technicznego budynku i
koniecznoSci przeprowadzenia planowanych prac remontowych w budynku oraz kosztow tych prac,

2. naruszenie prawa materialnego:

- art. 15 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 2, 13 ust. 1 i 14 pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali, poprzez bledna wykladnie i
uznanie, ze przepisy te nie dopuszczaja innego sposobu gromadzenia czy tez pokrywania wydatkéw zwigzanych z
niezbednymi remontami nieruchomo$ci wspoélnej, niz uiszczanie przez wlascicieli comiesiecznych zaliczek z formie
biezacych oplat ( ktére w konkretnym przypadku ustalono na kwote 0,46 zt za m® i tym sposobem gromadzono na
funduszu remontowym na chwile obecna jedynie Srodki w kwocie 8.000 zl, ktére nie wystarczaja na sfinansowanie
remontu ), podczas gdy przepisy te nie formuluja zakazu podejmowania przez wlascicieli uchwal, moca ktérych
nakladajg oni na siebie dodatkowy obowiazek jednorazowej czy tez kilkurazowej wplaty na fundusz remontowy na
okreslony cel,

- art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie w niniejszej sprawie i uznanie, ze
uchwala nr (...) jest niezgodna z prawem, godzi w interesy pow6dki, a takze jest sprzeczna z zasadami prawidlowego
zarzadu, podczas gdy uchwala ta nie narusza zadnego przepisu prawa, a w szczeg6lno$ci art. 15 w/w ustawy i ma na celu
zabezpieczenie interesow wszystkich wlascicieli poprzez doprowadzenie do wyremontowania wspo6lnej nieruchomosci
znajdujacej sie w zlym stanie a zwlaszcza dachu budynku, ktéry nadaje sie do pilnego kapitalnego remontu, co w
konsekwencji oznacza, iz jest zgodna z zasadami prawidlowego zarzadu,

3. naruszenie przepis6w postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenia granic swobodnej oceny
dowodow i popadniecie przez Sad I instancji w tym zakresie w dowolno$¢, a w szczegoblnosci:

- uznanie za niewiarygodne twierdzenia L. W. dotyczacych koniecznos$ci przeprowadzenia remontu i jego kosztow, na
skutek uznania, iz nie znajduja one potwierdzenia w pozostalym zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, z
ktdérego wynikalo m.in., iz Wspolnota nie zostala zobligowana przez zaden organ administracji, w tym Konserwatora
Zabytkdow czy tez organy nadzoru budowlanego do przeprowadzenia konkretnych prac, podczas gdy nie nalozenie do
tej pory na wspdlnote takich obowiazkéw przez odpowiednie organy nie §wiadczy weale o tym, Ze stan nieruchomosci
nie jest tak zly, jak przedstawia to przedstawiciel pozwanej, a dokonanie takiej oceny mozliwe bylo dopiero
po przeprowadzeniu przez sad dowodu z opinii bieglego sadowego z dziedziny budownictwa i kosztorysowania



robo6t budowlanych na okolicznos$¢ stanu technicznego budynku i koniecznoéci przeprowadzenia planowanych prac
remontowych w budynku oraz kosztow tych prac, czego Sad zaniechal,

- uznanie za nieprzekonujacych zeznan L. W. w czeSci dotyczacej finansowania remontu i twierdzeh w/w osoby, iz
uzyskanie §rodkow przez Wspoélnote na wykonanie prac remontowych poprzez zaciagniecie pozyczki czy tez kredytu
byloby niemozliwe lub co najmniej utrudnione, podczas gdy taki wniosek mozna bylo wyprowadzi¢ kierujac sie
zasadami doéwiadczenia zyciowego, z ktorych wynika, ze zadna instytucja finansowa nie udzielitaby Wspdlnocie
Mieszkaniowej kredytu czy pozyczki w kwocie 806.510 zl netto bez uzyskania stosownego zabezpieczenia, a Wspolnota
nie dysponuje zadnym majatkiem, ktory moglby takie zabezpieczenie stanowi¢, nadto nie uzyskuje zadnych dochodow
ani nie ma historii kredytowej,

- uznanie, iz dokument zawierajacy zestawienie kosztow planowanych prac remontowych, przedstawiony przez L.
W. z uwagi na swoja ogdlnikowo$¢ uniemozliwia jego realna weryfikacja, podczas gdy potwierdzeniu prawdziwoSci
zawartych w tym dokumencie wyliczen stuzy¢ mialo przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, z ktérego to dowodu
Sad niestusznie zrezygnowal, opierajac nastepnie swoje przekonanie o nierzetelnoSci wyceny i zawyzeniu cen w niej
podanych, na gotostownych twierdzeniach pozwane;.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty skarzaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania ewentualnie o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa w catoéci.

Nadto skarzaca wniosta o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z dziedziny budownictwa i
kosztorysowania rob6t budowlanych na okoliczno$é stanu technicznego budynku i konieczno$ci przeprowadzenia
planowanych prac remontowych w budynku oraz kosztoéw tych prac, ktory to wniosek zostal zgloszony przez pozwana
w odpowiedzi na pozew i oddalony niestusznie przez Sad I instancji. — k. 193-199

Powodka wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztéw procesu za II
instancje, w tym kosztdw adwokackich wedlug norm przepisanych. — k. 216-219

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Oczywi$cie niestuszny okazal sie zarzut nierozpoznania istoty sprawy. Do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi
wowcezas, gdy rozstrzygniecie sadu I instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy. Pojecie
"nierozpoznania istoty sprawy", o ktorym mowa w art. 386 § 4 kpc, dotyczy jej aspektu materialnoprawnego i zachodzi
w sytuacji, gdy sad nie zbadal podstawy materialno-prawnej dochodzonych roszczen, jak tez skierowanych przeciwko
nim zarzutéw merytorycznych, tj. nie odnioést sie do tego co jest przedmiotem sprawy uznajac, ze nie jest to konieczne
z uwagi na istnienie przestanek materialnoprawnych, czy procesowych unicestwiajacych dochodzone roszczenie.
Nierozpoznanie istoty sprawy nie jest r6wnoznaczne z niedokladno$ciami postepowania, polegajacymi na tym, ze sad
I instancji nie wzial pod rozwage wszystkich dowodoéw, ktére mogly shuzyé¢ do nalezytego rozpoznania sprawy lub nie
rozwazyl wszystkich okolicznosci. Wbrew stanowisku skarzacego, Sad Okregowy rozwazyl zadanie zgloszone przez
powodke i zakwalifikowat stosownie do swojej oceny na tle dokonanych ustalen, a zatem ten zarzut sie nie potwierdzit.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sqdu I instancji, jak tez wyprowadzone na ich
podstawie wnioski prawne, czyniqc je tym samym podstawq wlasnego rozstrzygniecia.

Sad Okregowy dopatrzyl sie szeregu nieprawidtowosci przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaly, ktére spowodowaly
koniecznos$é jej uchylenia. Sad uznal, ze uchwata ta jest niezgodna z prawem, wprowadza sposéb finansowania kosztow
zarzadu nieznany ustawie, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna i interesy jej cztonkow.
Podstawy te zostaly w sposob szczegbdlowy opisane i uzasadnione. Sad Apelacyjny w pelni te wywody podziela.



Brak bylo podstaw, aby na etapie postepowania odwolawczego przeprowadzi¢ dowdd z opinii bieglego z dziedziny
budownictwa i kosztorysowania rob6t budowlanych na okolicznosé stanu technicznego budynku i koniecznoSci
przeprowadzenia planowanych prac remontowych oraz kosztow tych prac.

Po pierwsze, wniosek ten zostal oddalony przez Sad I instancji, a pozwany nie zglosil zastrzezenia w trybie art. 162 kpc.

Po drugie, stwierdzi¢ trzeba, ze pominiecie tego dowodu bylo uzasadnione merytorycznie. Ustalenia i wyliczenia, ktore
mial poczynié biegly w tym postepowaniu nie mogly stuzy¢ weryfikacji materialéw stanowigcych podstawe podjecia
zaskarzonej uchwaly, bo ogdlnikowos$é tych materialow to uniemozliwiala. Takie ustalenia i wyliczenia powinny byc¢
natomiast dokonane przed podjeciem uchwaly, aby podejmujacy uchwale mieli pelne rozeznanie o materii nad ktéra
glosowali. Trafnie podniost Sqd Okregowy, ze nie mozna podejmowaé tak istotnych decyzji bez ich
odpowiedniego merytorycznego przygotowania liczgc na to, ze domniemania osob postulujqcych
podjecie uchwaly potwierdzq sie w toku procesu o uchylenie uchwaty.

Podkresli¢ trzeba, ze z ustalenn Sagdu Okregowego jasno wynika, ze kamienica wymaga pilnego i duzego remontu. A wiec
ta okoliczno$¢ jest poza sporem. Nie oznacza to jednak, ze kazda uchwala Wspoélnoty przewidujaca wykonanie prac
remontowych bedzie prawidlowa. Tymczasem z takiego zalozenia, wadliwego w ocenie Sadu Apelacyjnego, wychodzi
W sprawie pozwana.

To na podstawie materialow przygotowanych przez zarzad wspdlnoty i debaty, poprzedzajacej podjecie uchwaly,
miedzy czlonkami Wspdlnoty powinno dojé¢ do szeregu ustalen zwigzanych z planowanymi pracami: ich zakresem,
kolejnoscia wykonania, ustalenia sposobu wykonywania prac, zastosowania okre$lonych materialow, sposobem
wyboru wykonawcy, nadzorowania ich wykonania i wreszcie okreélenia sposobu sfinansowania. Tymczasem jak
trafnie ustalil i przyjal Sad I instancji takich ustalen przed podjeciem zaskarzonej uchwaly nie przeprowadzono w
ogole. Okolicznosci te potwierdzit takze L. W., ktory przyznal, ze przedstawiona kalkulacje przygotowal przed kilku lat
bank, a on jej nie weryfikowal zar6wno co do zakresu jak i kosztow, w tym kosztow materialéw i robocizny. — zeznania
L. W. — k. 166-170.

Dodatkowym aspektem w sprawie jest to, zZe prace remontowe na nieruchomos$ci wspdlnej mialy byé prowadzone
rownolegle z pracami remontowymi w licznych lokalach nalezacych do L. W., a to wymagalo precyzyjnego
rozgraniczenia zakresu robét i ich kosztow.

Nierzetelne i nieprofesjonalne przygotowanie uchwaly co do remontu czeéci wspolnych nieruchomosci upowazniato
do stwierdzenia, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng oraz
uzasadniony interes powodki.

W tych okolicznoSciach zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc przy ocenie stanu faktycznego okazal sie nieuzasadniony.

W $wietle postanowien zaskarzonej uchwaly i dotychczasowego stanowiska pozwanej zaskakujaco brzmi wywod w
koncowym akapicie apelacji co do jej charakteru i mocy obowigzujacej:

»Zaskarzona uchwala ma bowiem jedynie charakter pewnego planu gospodarczego, preliminarza wydatkéw, jakie
bedzie trzeba najprawdopodobniej ponie$¢ w zwiazku z remontem nieruchomosci wspoélnej, a ktérego nie nalezy
przekroczy¢, na co wskazuje choc¢by uzycie sformutlowania ,koszty remontu w/w czeéci wspdlnych nie przekrocza
806.510 zI”. Uchwala nie rodzila zadnych skonkretyzowanych zobowigzan wlascicieli, lecz ustalala pewne ramy i
glowne zalozenia projektu oraz ograniczenia w jego realizacji. Uszczegblowienie obowiazkdw oraz praw wlascicieli
nastepowaé¢ powinno w kolejnych uchwalach, podjetych po przeprowadzeniu stosownych obrad Wspolnoty, na
ktoérych dopiero decydowano by o wyborze technologii i sposobu wykonania prac oraz zastosowanych materialach.
Powodka mialaby zatem realny wplyw na podejmowanie decyzji w tym zakresie.” — k. 199

Z jednej strony $§wiadczy to o tym, ze pozwana dostrzega ogdlnikowos$¢ zapiséw przyjetej uchwaly, co bylo podstawa
jej uchylenia, z drugiej jednak strony zauwazy¢ trzeba, ze na jej podstawie Wspoélnota przystapila juz do realizacji



niektorych prac, co wynika z zeznan L. W. — k. 168-169, co $wiadczyloby, ze nie widziala przeszkdd w przystapieniu
do jej realizacji.

Sad Apelacyjny nie podziela zarzutow skarzacej odnoszacych sie do naruszenia prawa materialnego. Zgodzié sie nalezy
ze stanowiskiem Sadu Okregowego, ze uchwala naruszyla art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez wprowadzenie
procedury finansowania planowanych prac remontowych w sposéb nieznany ustawie, poprzez de facto udzielenie
przez L. W. pozyczki o nieznanej wysoko$ci Wspolnocie, co w polaczeniu z brakiem wiarygodnych kalkulacji i
kosztoryséw wykonywanych prac mogloby prowadzi¢ do nieprawidlowoSci oraz narazaloby pozostalych wlascicieli na
poniesienie jednorazowych bardzo duzych kwot.

Sad Apelacyjny chce wyraZznie zaznaczy¢, ze zbierane comiesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu, w tym
kosztow prowadzonych remontdéw, to nie jedyna mozliwo$¢ gromadzenia $srodkow na ten cel. W tym zakresie podzieli¢
nalezy stanowisko skarzacej. Dzialania czlonkéw Wspoélnoty w tym zakresie moga by¢ elastyczne, ale mieécié sie musza
w ramach dopuszczonych prawem i przyjete zgodnie z obowiazujaca we wspoélnocie procedura.

Reasumujge, Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze merytoryczne przygotowanie zaskarzonej
uchwaly pod glosowanie dotkniete byto takimi wadami, ze upowaznialo to do stwierdzenia, ze zaskarzona uchwala
byla niezgodna z przepisami prawa, naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng i naruszala
zywotne interesy powodki. W tych okolicznoSciach jej uchylenie z mocy art. 25 ustawy o wlasnosci lokali byto zasadne.

Zarzut naruszenia art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali nie zastugiwal na uwzglednienie.
Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, apelacje pozwanej, jako niezasadna nalezalo oddalié¢. — art. 385 kpc
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 i 108 § 1 kpc.
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