Sygn. akt I ACa 814/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2013 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Ewa Kaniok

Sedziowie:SA Marzanna Goral

SO Anna Szymanska-Grodzka (spr.)

Protokolant:ref. staz. Julia Murawska

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa L. L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
wW.

o uchylenie uchwaly nr(...)

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 kwietnia 2013 r.

sygn. akt I C 961/12

oddala apelacje.

Sygnatura akt I ACa 814/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 pazdziernika 2012 roku skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w W. L. L. wniosla o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) podjetej przez wlascicieli lokali w tejze Wspoélnocie
Mieszkaniowej w dniu 6 marca 2012 roku zatwierdzajacej plan gospodarczy na 2012 rok w zakresie prac remontowych
oraz podwyzszajacej wplaty na fundusz remontowy, a takze o zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2013 roku Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny w sprawie I C 961/12
oddalil powo6dztwo oraz wniosek pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej o zwrot kosztéw postepowania. Rozstrzygniecie
powyzsze Sad Okregowy oparl na nastepujacych wustaleniach faktycznych. Powodka 1. L. jest czlonkiem
Wspoélnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w W.. W dniu 6 marca 2012 roku odbylo sie zebranie tejze Wspodlnoty
Mieszkaniowej, na ktérym rozpoczeto zbieranie gloséw pod uchwala nr(...) w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczego na 2012 rok w zakresie prac remontowych oraz podwyzszenia wplaty na fundusz remontowy, podjeta
ostatecznie w trybie mieszanym, cze$ciowo w drodze glosowania na zebraniu a czeSciowo w drodze indywidualnego
zbierania glosow. Wlasciciele posiadajacy 0,5223 udzialéw glosowali ,,za”, posiadajacy 0,2012 udzialow ,,przeciw”, a
reprezentujacy 0,2388 wstrzymali sie od glosu. W rezultacie ma mocy uchwaly (...) podwyzszono stawke funduszu



remontowego do 3,50 zl za m(? powierzchni uzytkowej lokalu ze skutkiem od dnia 1 pazdziernika 2012 roku, co
uzasadniono konieczno$cia przeprowadzenia w najblizszych latach kosztownego remontu nieruchomosci, w tym
dachu i instalacji elektrycznej. Sad Okregowy ustalil, ze powddka zostala przez Wspolnote Mieszkaniowa o podjeciu
uchwaly (...)poinformowana pismem z dnia 17 wrzeénia 2012 roku, ze skutkiem jej wykonywania od 1 kwietnia 2012
r., natomiast pismem z dnia 24 wrze$nia 2012 roku o skuteczno$ci wykonywania uchwaly (...) od dnia 1 pazdziernika
2012 roku.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dolaczonych do akt dokumentéw, jako nie budzacych
watpliwoéci co do swej wiarygodnos$ci. W §wietle poczynionych ustalen faktycznych i zaprezentowanej oceny materialu
dowodowego Sad Okregowy poczynil rozwazania prawne. Uznal, ze zlozone przez 1. L. powodztwo w trybie art. 25
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.) zostalo wytoczone
w ustawowym terminie 6 tygodni, gdyz zostalo wniesione w dniu 25 pazdziernika 2012r., a powddka dowiedziala
sie o treéci zaskarzonej uchwaly w dniu 19 wrze$nia 2012 roku. Sad Okregowy stwierdzil, ze skuteczno$é zadania
zaskarzenia uchwaly wspélnoty mieszkaniowej uzalezniona jest od wykazania przestanek wskazanych w przepisie art.
25 ustawy o wlasnosci lokali, a ciezar ich wykazania, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywa na powodzie, ktory uchylenia
uchwaly zada. W ocenie Sadu Okregowego, powolywanie sie pow6dki na negatywne oddzialywanie uchwaly (...) na
interesy innych czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej nie byto uprawnione i nie moglo zosta¢ uwzglednione przez Sad
z racji tego, ze wystepujac samodzielnie przed Sadem i nie reprezentujgc innych cztonéw, powddka mogla wykazywac
jedynie naruszenie jej wlasnych intereséw. Pozostali czlonkowie nie skorzystali z przystugujacego im prawa zadania
uchylenia uchwaly. Sad Okregowy uznal ponadto, ze Wspodlnota Mieszkaniowa podejmujac zaskarzong uchwale
nie naruszyla prawa, zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng ani interesu powodki, a przeciwnie
dzialala w interesie wszystkich wlascicieli w tym i powddki, przede wszystkim przez wzglad na cel gromadzenia
srodkoéw finansowych na konieczny gruntowny remont nieruchomosci w dluzszej perspektywie czasowej. Zdaniem
Sadu I instancji bez potrzeby uciekania sie do wiedzy specjalistycznej doswiadczenie zyciowe kaze przyznaé, ze
planowane remonty sg konieczne. Gromadzenie funduszy i podwyzszenie stawki na fundusz remontowy jest w zwigzku
z powyzszym uzasadnione i nie jest sprzeczne z interesami wlascicieli lokali, gdyz bylo podyktowane zlym stanem
technicznym budynku, konieczno$¢ przeprowadzenia rozlicznych remontéw starej kamienicy stanowi notorium
niewymagajace specjalnego przeprowadzenia, a nadto za podwyzka opowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli. Sad uznat
takze, ze ustalona w wyniku podwyzki miesieczna wplata do funduszu remontowego w kwocie 530 z} nie jest dla
powddki nadmierna, zwazywszy na metraz mieszkania. O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 oraz 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosta powddka I. L. zaskarzajac go w caloSci, wnoszac o jego zmiane poprzez
uchylenie uchwaly(...) i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania za obie instancje, a
ewentualnie o uchylenie i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
apelacyjnych. Zaskarzonemu wyrokowi Sadu Okregowego zarzucono — po pierwsze - naruszenie art. 25 ustawy o
wlasnoSci lokali poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie, ze zgromadzony material dowodowy nie uzasadnial
stwierdzenia, ze podjecie przez pozwang Wspdlnote mieszkaniowa uchwaly (...) godzi w interesy powo6dki oraz
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspdlna, podczas gdy konieczno$¢ przeprowadzenia remontow
nie zostala wykazana przez pozwang, a nadto koszty remontéw zostaly oparte na hipotetycznych wyliczeniach. Po
drugie, apelacja obejmowala zarzut popelnienia przez Sad Okregowy bledu w ustaleniach faktycznych, polegajacego
na przyjeciu, ze podwyzka stawki na fundusz remontowy w ustalonej wysoko$ci byla uzasadniona ze wzgledu
na stan techniczny budynku i brak funduszy na remonty, podczas gdy wspblnota moze zdoby¢ pienigdze na
remont rowniez poprzez sprzedaz strychu, co zreszta chce uczyni¢. Wspdlnota mieszkaniowa dysponuje 100.000
zl zgromadzonymi w funduszu remontowym, co w opinii powddki wystarczy na remont dachu kamienicy. Ponadto
Wspolnota Mieszkaniowa wielokrotnie w toku postepowania przyznawala, ze nie prowadzila zadnej kalkulacji, co do
wysokoSci podwyzki zaliczki na fundusz remontowy, a co wiecej - nie zasiegnela fachowej opinii, ani co do koniecznosci
remontdéw ani co do kosztéw zwigzanych z ich przeprowadzeniem, co wskazuje na dzialanie nieprofesjonalne, godzace
w zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspo6lna oraz w interes powodki jako wlasciciela lokalu.



Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wniosla odpowiedz na apelacje, w ktorej zazadala oddalenia
apelacji jako bezzasadnej oraz zasadzenia od powodki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania. Pozwana wskazala,
ze kwota 100.00 zl zgromadzona w funduszu remontowym jest niewystarczajaca na remont dachu kamienicy, gdyz
jego koszt szacowany jest na kwote 200.000 zl. Ponadto, nie jest mozliwe uzyskanie funduszy na remont ze sprzedazy
strychu, gdyz transakcja zostala zablokowana m.in. przez powoddke, ktora uchwale wspolnoty mieszkaniowej w
zakresie dokonania sprzedazy zaskarzyla do sadu. Pozwana wskazala, ze uchylenie uchwaly (...), a w rezultacie
przywrdcenie poprzedniej stawki na fundusz remontowy spowodowaloby zapa$é¢ finansowa wspolnoty zwazywszy na
konieczno$é przeprowadzenia wymaganych remontéw oraz postepujaca degradacje zabytkowego budynku.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i nie moze zosta¢ uwzgledniona.

Sad Apelacyjny przylacza sie do ustalen faktycznych i rozwazan prawnych poczynionych przez Sad Okregowy i
przyjmuje je za wlasne. W szczego6lnoSci podzieli¢ wypada, uznanie, ze powodztwo w przedmiocie zaskarzenia uchwaly
Wspdlnoty Mieszkaniowej zostalo przez powodke wniesione z zachowaniem ustawowego terminu, zgodnie z art. 25
ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. powolany wyzej) oraz, ze mimo ciazacego na
powddce ciezaru dowodu - nie wykazala ona przestanek przewidzianych w art. 25 powolanej ustawy, w tym naruszenia
jej interesu jako wlasciciela lokalu lub zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia.

Po pierwsze nie jest zasadny zarzut powddki dotyczacy naruszenia art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego
bledne zastosowanie i uznanie, ze zgromadzony material dowodowy nie uzasadnial stwierdzenia, ze podjecie przez
pozwang Wspolnote mieszkaniowg uchwaly (...) godzi w interesy powddki oraz zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolna. Powbdka nie wykazala, ze uchwala (...) narusza jej interes jako wlasciciela lokalu lub zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna. Chybiony jest zarzut powo6dki, ze konieczno$¢ przeprowadzenia
remontow nie zostala wykazana przez pozwana. Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie $wiadczy bowiem o
tym, iz do naruszenia art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali doszlo.

Stusznie Sad Okregowy podkreslilt w tym zakresie, ze jako ze to powodka z faktu ewentualnego uchylenia uchwaty
(...) wywodzila skutki prawne, to na niej ciazyt w postepowaniu ciezar udowodnienia podstaw do zadanego uchylenia.
Nie istnieje zadna podstawa prawna pozwalajac na uznanie, ze w postepowaniu wytoczonym po myéli art.25 u.w.l.
dochodzi do domniemania prawnego (art.234 k.p.c.) naruszenia w uchwale zasad prawidlowego gospodarowania i
interesu wspolwlasciciela skutkujacej przej$ciem ciezaru dowodu okolicznoéci przeciwnej na wspolnote. Powodka
zatem powinna byla — zgodnie z art.6 k.c. - przedstawi¢ jednoznaczne dowody pozwalajgce na uznanie, ze ustalona
wysoko$¢ wplat na fundusz remontowy jest zawyzona. Samo zaprzeczenie twierdzeniom pozwu nie spowodowalo
przerzucenia ciezaru dowodu w tym wzgledzie na pozwana Wspodlnote. Rowniez zdaniem Sadu Apelacyjnego,
szacunkowe (na podstawie informacji dostepnych na rynku uslug budowlanych) ustalenie przez pozwang Wspdlnote
kosztow remontu dachu stanowilo praktyke dopuszczalng, spotykang powszechnie. Uznawana jest za bardziej
ekonomiczng i powigzang z konsensusem wiekszo$ci wspotwlascicieli. W $wietle braku akeeptacji powodki dla wielu
decyzji finansowych wspolnoty i ich torpedowania na drodze prawnej — praktyke te nalezalo uznaé za uzasadniong
— zwazywszy na fakt, ze wycena ekspercka takich robdt jest rowniez zwigzana z koniecznoScia podjecia uchwaly,
poniesienia okre$lonych nakladéw finansowych, a i ona ma jedynie charakter przyblizony i nieostateczny. Sam fakt
szacunkowego wlasnego ustalenia przewidywanej wysoko$ci kosztoéw remontu przez cztonkdw wspolnoty nie skutkuje
tez automatycznie, iz jest ona nieuzasadniona, nierealna, czy zawyzona. Nie poparte zadnymi dowodami twierdzenia
powddki w tym zakresie pozostaly gotoslowne. Ocena trafnoSci wyceny robét wymagala wiedzy specjalistyczne;j.
Sad Okregowy sluszne odnotowal na niekorzy$é twierdzen powodki — iz — mimo profesjonalnej reprezentacji i
do$wiadczenia czerpanego z udzialu w licznych postepowaniach sadowych — I. L. nie przedstawila dowodu z opinii
bieglego specjalisty z zakresu budownictwa i szacowania rob6t budowlanych stwierdzajacej, iz przyjete przez pozwana
koszty remontu sa zawyzone i stanowia przejaw niegospodarnoéci. Trafnie nie skorzystat tez Sad I instancji z
dopuszczenia takiego dowodu z urzedu - Sad ma bowiem mozliwo$¢ wsparcia stron w tym wzgledzie z urzedu - moze to
czyni¢ wylacznie w wyjatkowych wypadkach, dzialanie sadu moze bowiem naruszy¢ rownowage procesowa i rownos¢é



stron bioracych udzial w postepowaniu, a tym samym uderzac w prawo stron do rozpatrzenia sprawy przez bezstronny
sad. Apelujaca nie wykazala za$ by taki wyjatkowy wypadek nastgpil. Doda¢ nalezy, ze material dowodowy zebrany
w sprawie w sprawie w szczegblnoSci (zgromadzona w sprawie I C 377/12) dokumentacja, w tym zdjeciowa stanu
zadaszenia budynku, jak i niesporny wiek obiektu - wskazuja w sposob oczywisty na jego niemal calkowite zniszczenie,
skutkujace konieczno$cia polozenia nowego dachu, ewentualnie przeprowadzenia bardzo kosztownego remontu o
rozleglym charakterze, uwzgledniajacego historyczny charakter budynku. Powédka nie podwazylta prawdziwosci tych
dokumentéw w postepowaniu sagdowym, ani skutecznie nie zakwestionowala celowos$ci wykonania poszczegélnych
prac. W tym $wietle - tym bardziej - uznaé nalezy, ze nie maja zadnego potwierdzenia w dowodach twierdzenia
powddki, ze zgromadzona przez wspoélnote kwota 100.000 zt jest w stanie pokry¢ wszystkie koszty remontu. W braku
wystarczajacych przeciwdowoddw Sad Okregowy stusznie, zdaniem Sadu Apelacyjnego, dal wiare pozwanej, iz remont
przedmiotowy jest konieczny, a jego koszt siegnie 200.000 zl. Tym samym zasadnie uznal uchwate za wypelniajaca
zasady prawidlowej gospodarki nieruchomoscia wspoélna. Sad Okregowy mial takze racje twierdzac, ze podejmujac
zaskarzong uchwale Wspélnota Mieszkaniowa dzialala w interesie wlascicieli lokali, w tym takze powodki, zwazywszy
na cel gromadzenia $rodkow finansowych na konieczne prace remontowe, biorac pod uwage dtuga perspektywe
czasowq. Odkladanie remontéw czasie mogloby spowodowaé zwiekszenie kosztow remontu, ze wzgledu na jeszcze
gorszy stan budynku. Co wiecej, nalezy podkresli¢, ze wspolnota uzyskala zgode wiekszo$ci wlascicieli budynkow, a
wiec podjeta uchwale dzialajac zgodnie z wolg mieszkanncow. Odmienna okoliczno$é nie zostala wykazana. W ocenie
Sadu zaplanowane remonty i dazenia Wspoélnoty Mieszkaniowej do gromadzenia §rodkow finansowych na ten cel w
sposob systematyczny i z wyprzedzeniem $wiadcza o dzialaniu w interesie mieszkancow i dla zachowania kamienicy
w dobrym stanie.

Ponadto, nalezy wskaza¢, ze powodka nie wykazala w trakcie procesu, ze uchwala narusza jej interes poprzez
nalozenie obowigzku dokonywania oplaty w podwyzszonej wysokoéci 530 zl miesiecznie. Zwrocié tu bowiem nalezy
uwage na zachowanie niezbednej proporcji obcigzenia finansowego wspotwlaseicieli w stosunku do chronionego
przez cel uchwaly dobra — bezpieczefistwa mieszkancéw i niepogorszonego stanu budynku. Fakt, ze powddka
jest emerytka i opiekuje sie chorym mezem nie jest jednoznaczny z brakiem mozliwoéci poniesienia dodatkowej
oplaty na fundusz remontowy, zwlaszcza, ze jest wlascicielka bardzo duzego mieszkania o znacznej wartoSci. W
szczegolnoscei, jezeli oplata jest konieczna dla utrzymania w odpowiednim stanie budynku, w ktéorym powodka
zamieszkuje. Obowigzek placenia przez wszystkich wspotwlascicieli oplat na fundusz remontowy wedlug obiektywne;j
stawki jest zgodny z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali i nie narusza interesu powodki. Jest rzecza zrozumiala,
ze taki obowiazek zwiekszonego lozenia na wspolng nieruchomo$¢ nie znajduje uznania powddki i rodzi jej
dyskomfort, gdyz zgodnie z dotychczasowymi unormowaniami placila ona mniej. Nie §wiadczy to jednak o takim
naruszeniu interes6w wspoétwladciciela Wspolnoty, ktére uzasadnia uchylenia zaskarzonej uchwaly. Decyduje o
tym konieczno$¢ przeprowadzenia remontu. Z istoty finansowania remontéw przez wspodtwlascicieli dzialajacych
w ramach wspolnot mieszkaniowych wynika, ze wszyscy wlaSciciele wnosza skladki na fundusz remontowy w celu
zabezpieczenia potencjalnych napraw, nawet jesli w danym momencie budynek, w ktorym posiadaja lokal nie wymaga
ich natychmiast. Tym bardziej jest wiec to celowe, gdy przeprowadzenie remontu jest w danej chwili konieczne.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie stanowi podstawy uchylenia uchwaly okolicznos$é, ze jeden z czlonkéw wspolnoty
ponosi wieksze koszty niz dotychczas - dopdki nie wykaze on, ze ponoszone do tej pory koszty byly wystarczajace dla
celéw utrzymania wspdlnej nieruchomosSci, za$ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly sg wygbérowane w stosunku
do potrzeb wspodlnoty (tak juz uprzednio Sadu Apelacyjny w Warszawie wskazywal w wyrokach z dnia 12 czerwca 2013
r., sygn. akt VI ACa 1727/12, LEX nr 1362976, a takze z 19 maja 2011 r., 1 ACa 35/111 wyrok z 18 sierpnia 2011r., I ACa
232/11). Jak juz wskazywano, uchwale nalezalo uznaé za celowa, powstale u wszystkich wspoélwlascicieli obcigzenia
— za niewygoérowane i niezbedne dla utrzymania rzeczy wspo6lnej w nalezytym stanie. Wysoko$¢ oplaty zostata
uzalezniona od obiektywnego kryterium powierzchni uzytkowej mieszkania, a jej podwyzka w tym samym stopniu
i w sposdb usprawiedliwiony dotyczy wszystkich mieszkancow kamienicy, stad nie zostala dokonana z naruszeniem
intereséw powodki w $wietle art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. cytowanej wyzej (w apelacji nie zakwestionowano zresztg samego
sposobu rozdzielenia kosztow remontu). Uzna¢ wiec nalezalo, ze zaskarzona uchwala z pewnoScia nie miala na celu



pokrzywdzenia ktoregokolwiek z czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej, a obcigzenie ma charakter usprawiedliwiony.
Odmienne twierdzenia pow6dki rowniez i w powyzszym zakresie nie znalazly potwierdzenia w materialach sprawy.

Po drugie - w kontekScie powyzszych rozwazan chybiony pozostaje takze drugi zarzut apelacji dotyczacy bledu
Sadu Okregowego w ustaleniach faktycznych, polegajacego na przyjeciu, ze podwyzka stawki na fundusz remontowy
w ustalonej wysoko$ci byla uzasadniona ze wzgledu na stan techniczny budynku i brak funduszy na remonty,
podczas gdy wspolnota moze zdoby¢ pienigdze na remont réwniez poprzez sprzedaz strychu, co zreszta chce uczynié.
Powtorzy¢ wiec nalezy, ze powddka nie wykazala w trakcie procesu, jaki bedzie koszt naprawy dachu, a w rezultacie,
ze bedzie mogt on by¢ pokryty ze zgromadzonych na funduszu remontowym pieniedzy w kwocie 100.000 zl. Ponadto,
powddka nie przedstawila dowodow wystarczajacych dla uznania, ze remont dachu moze by¢ rzeczywiscie pokryty
ze $§rodkow uzyskanych ze sprzedazy strychu. Nie zaprzeczyla przy tym powddka (co nalezalo kwalifikowaé jako
przyznanie tej okoliczno$ci) wskazanemu przez pozwang faktowi, iz transakcja sprzedazy strychu zostala zablokowana
przez mieszkancoOw na drodze zaskarzenia uchwaly zezwalajacej na sprzedaz strychu (w tym powodke) i wspélnota
kwota tg nie dysponuje.

Powyzsza analiza prowadzi do wniosku, ze przedmiotowe powbddztwo o zaskarzenie uchwaly w istocie nalezalo oddali¢
—tak, jak to uczynil Sad Okregowy. W $wietle nietrafno$ci wszystkich zarzutow, apelacja jako nieuzasadniona w cato$ci
ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., o kosztach procesu orzeczono za$§ po myéli art. 98 k.p.c. w zw. z art.
10881 k.p.c.



