Sygn. akt I ACa 693/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Marzena Konsek - Bitkowska

SO del. Anna Straczynska (spr.)

Protokolant: sekr. sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. O.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 lutego 2017 r., sygn. akt XXIV C 391/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. O. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 270 zI (dwiescie
stedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Anna Straczynska Dorota Markiewicz Marzena Konsek — Bitkowska

Sygn. akt I ACa 693/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 kwietnia 2016 r. A. O. wni6sl o uchylenie w calosci uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w
W. nr (...) z dnia 15 marca 2016 r. w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2016 r. oraz o zasadzenie
od pozwanej na jego rzecz kosztéow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze jest
wlascicielem mieszkania nr (...) polozonego przy ul. (...) w W., a w zwigzku z tym czlonkiem pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Podnidsl, ze w uchwale wyrazono zgode na wykonanie prac, ktére mialy by¢ sfinansowane z funduszu
remontowego oraz z kredytu, na ktérego zaciagniecie wtasciciele lokali wyrazili zgode w uchwale, ktéra zostala
uchylona wyrokiem sadu. Zdaniem powoda plan gospodarczy powinien przedstawia¢ zalozenia gospodarcze mozliwe
do zrealizowania wylacznie w oparciu o $rodki, ktorymi dysponuje wspdlnota lub ktére moga by¢ pozyskane w
oparciu o podjete weze$niej uchwaly czlonkow wspolnoty. Ponadto w ocenie powoda uchwata w kwestii wydatkowania
srodkoéw wspdlnoty powinna byé precyzyjna, a nie zawiera¢ przy okreéleniu kwoty przeznaczonej na wskazang prace
przedrostka ,okolo”. Pow6d wskazal tez, ze uchwala wyraza zgode na szereg czynnoSci przekraczajacych zakres



zwyklego zarzadu, a ich realizacje powierzono w sposob blankietowy zarzadowi i administratorowi. Zdaniem powoda
plan gospodarczy winien okresli¢ zakres, koszty wymienionych prac oraz warunki umow (m.in. wskazywaé podmioty,
z ktorymi umowy maja by¢ zawarte), a takze odnosi¢ sie do projektow, na ktérych podstawie maja by¢ wykonane prace.
Powod wskazal, ze instalacja centralnego ogrzewania w budynku nie jest skltadnikiem wspolwlasnos$ci przymusowej
wszystkich wlascicieli, gdyz dwa lokale, w tym i lokal powoda, nie sg i nigdy nie byly podlaczone do centralnego
ogrzewania i posiadaja odrebna instalacje grzewcza, za$ wezel cieplny umiejscowiony w piwnicy jest wlasnoScig
dostawcy ciepla. Powod podat tez, ze planowane docieplenie budynku stanowi inwestycje, a nie remont, a ponadto
wykonanie prac zwigzanych z ociepleniem wymaga wydzierzawienia sasiednich nieruchomosci, co zdaniem powoda
wykracza poza czynno$ci zarzadu. Powod zarzucal tez, ze: uchwala nie okresla konkretnych audytéow i projektow
technicznych, na jakie zostanie przeznaczona wskazana w uchwale kwota; zarzad wspolnoty nie moze przekazaé
administratorowi wszystkich swoich uprawien; w tabeli stanowiacej zalacznik do uchwaly wskazano na kwote
przychodéw w wysokosci 5.538,87 zl, stanowigcg koszty centralnego ogrzewania za 3 lata wstecz obcigzajace powoda,
w sytuacji gdy lokal powoda nie jest podlaczony do centralnego ogrzewania.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powoédztwa i zasgdzenie na jej rzecz kosztow
procesu. W uzasadnieniu wskazano, ze zaskarzona uchwala jest zgodna z przepisami prawa, nie narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolna, a takze nie narusza interesu wilascicieli lokali, w tym powoda,
w zaden inny sposéb. Wspoélnota wskazala, ze wbrew twierdzeniom powoda instalacja grzewcza w budynku
ma charakter jednolitej instalacji grzewczej, w zwigzku z czym zasadne jest objecie planem gospodarczym calej
instalacji systemu ogrzewania pozostajacej we wspotwlasnoéci przymusowej, tym samym wydatki na jej remont
zobowiazani sa ponosi¢ wszyscy wspotwlasciciele proporcjonalnie do swych udzialow. Wspoélnota wskazala, ze wniosta
apelacje od wyroku uchylajacego uchwale w sprawie wyrazenia zgody na zaciagniecie kredytu z przeznaczeniem
na sfinansowanie rob6t remontowych budynku. Podkreslila, ze wykonanie planu gospodarczego w przyjetym
zakresie stanowi czynno$§¢ zwyktego zarzadu i w tego rodzaju sprawach zarzad na podstawie art. 22 ustawy o
wlasno$ci lokali posiada kompetencje do samodzielnego podejmowania czynno$ci. Wspoélnota wskazywala tez, ze
niezasadne jest stanowisko powoda co do tego, iz do zaskarzonej uchwaly powinny by¢ dolaczone umowy czy ich
projekty, gdyz zostaly w niej wskazane kwoty kosztorysowe przygotowane w oparciu o projekty zaakceptowane
przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali. Strona pozwana zaznaczyla, ze powod — tak jak kazdy czlonek wspo6lnoty — ma
dostep do dokumentacji audytowej, kosztorysowej i projektowej. Podniosla, ze przedrostek ,,okolo” zamieszczony
przy wysokoSci kosztow prac remontowych jest zwigzany wylgcznie z koniecznoscia dostosowania tresci uchwaly do
realiéw gospodarczych. Wspolnota wskazala réwniez, ze ocieplenie budynku wspdlnoty zgodnie z przepisami prawa
budowlanego nie wymaga pozwolenia na wykonanie docieplenia, aktualnie wystarczajace jest bowiem odpowiednie
zgloszenie do Wydzialu Architektury. Odnoszac sie do umowy dzierzawy dolaczonej do pozwu wskazala, ze nigdy
nie funkcjonowala ona w obrocie prawnym w zwiazku z niewykonaniem prac remontowych, zablokowanych przez
powoda. Argumentowala, ze elewacja jest elementem nieruchomosci wspolnej, przez co bezzasadne jest twierdzenie
powoda, ze do wydzierzawienia fragmentéw nieruchomosci sasiedniej pod powiekszona elewacje konieczna byla
zgoda wszystkich wlascicieli. Wspdblnota zaznaczyla, ze nieuzasadnione jest stanowisko powoda jakoby brak danych
dotyczacych umownych praw i obowigzkéw skutkowal nieprawidlowym ustaleniem wysoko$ci wydatkow na fundusz
remontowy, w tym wysokoéci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, gdyz wydatki na fundusz
remontowy zostaly ustalone w oparciu o niezalezny audyt, projekty wykonawcze i kosztorysy. W uzasadnieniu
odpowiedzi podkreSlono tez, ze dzialania powoda wplywaja niekorzystnie na stan techniczny budynku, za$ ich
podlozem jest kierowanie sie swoim partykularnym interesem.

Wyrokiem z dnia 08 lutego 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powédztwo i zasaqdzil od
powoda na rzecz pozwanej wspolnoty kwote 587 zt jako koszty procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania:




A. O. jest wlascicielem lokalu polozonego w W. przy ul. (...) oraz czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;.
Lokal numer (...) powstal na skutek adaptacji poddasza. Posiada dodatkowe wewnetrzne ocieplenie i wlasny system
ogrzewania.

W budynku przy ul. (...) funkcjonuje system centralnego ogrzewania, do ktéorego podlaczonych jest 12 z 14 lokali
potozonych w obiekcie. Dwa lokale, ktore nie sa objete tym systemem to lokal powoda i lokal uzytkowy polozony w
piwnicy budynku. Dwa grzejniki znajduja sie na klatce schodowej. W lokalach nie ma zamontowanych indywidualnych
licznikéw ciepla. W dniu 13 marca 2007 r. zostala podjeta uchwala, w ktorej stwierdzono, ze instalacja centralnego
ogrzewania z zaworami grzejnikowymi z grzejnikami w lokalach oraz grzejniki na klatce schodowej i pomieszczeniach
wspolnych wchodzi w sklad nieruchomosci wspélnej pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Powdd A. O. glosowat za
przyjeciem tej uchwaly.

We wrzeSniu 2014 r. zostal sporzadzony audyt remontowy dla budynku przy ul. (..) w W. (zaktualizowany
w lipcu 2015 r.). Przewidywal on koniecznoé¢ przeprowadzenia remontu systemu grzewczego, ocieplenia Scian
zewnetrznych, wymiany okien w piwnicy i drzwi klatki, remontu elewacji frontowej (bez ocieplenia), wykonania
izolacji przeciwwilgociowej $cian gruntowych, audytu, projektow technicznych, nadzoréw, podajac przy tym
szacowane koszty ww. przedsiewzie¢ remontowych.

W dniu 03 marca 2015 r. podjeta zostala uchwala nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2015
r. W pkt 3. przewidywala ona sfinansowanie ze Srodkéw funduszu remontowego: wykonanie projektu ocieplenia
elewacji wraz z izolacja fundamentéw za 5.000 zl, wykonanie projektu regulacji centralnego ogrzewania za ok.
4.000 7zl oraz przeniesienie drzwi do wezla cieplnego za ok. 500 zl, powierzajac wykonanie planu w pkt 5.
zarzadowi i administratorowi. A. O. byl jedynym czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktory glosowal przeciwko
przyjeciu uchwaly, a nastepnie wystapit z pozwem o jej uchylenie w zakresie pkt 3. Powbédztwo zostalo oddalone
nieprawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 09 grudnia 2015 r., sygn. akt XXIV C 346/15.
Przedmiotem tego postepowania byla rowniez uchwata nr (...) w sprawie uchwalenia regulaminu rozliczenia kosztow:
ciepla oraz zimnej wody i odprowadzenia Sciekdw.

W dniu 17 kwietnia 2015 r. pomiedzy (...) W., a Wspo6lnota zostala zawarta umowa dzierzawy gruntu niezabudowanego

o pow. 3 m” z przeznaczeniem na docieplenie budynku przy ul. (...) w W..

W czerwcu 2015 r. na zlecenie Wspodlnoty sporzadzono projekt budowlano-wykonawczy regulacji instalacji
centralnego ogrzewania z wymiana grzejnikow w budynku przy ul. (...), zwiazany z projektowang jego
termomodernizacja. Sporzadzono takze projekt docieplenia Scian elewacji, ktory musial by¢ zaktualizowany zgodnie
z zaleceniami konserwatora zabytkéw co do zmniejszenia gruboéci styropianu na jednej ze $cian.

W dniu 2 lipca 2015 r. zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu z
(...) i ustanowienie prawnego zabezpieczenia tego kredytu oraz udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa. Czlonkowie
Wspoélnoty wyrazili w niej zgode na zaciagniecie przez zarzad kredytu do kwoty 150.000 zl z przeznaczeniem
na sfinansowanie kosztéw robét remontowych budynku Wspdlnoty obejmujacych: docieplenie elewacji wraz z
wykonaniem izolacji przeciwwodnej; regulacje instalacji centralnego ogrzewania; wymiane okien w piwnicy i
drzwi Kklatki schodowej oraz udzielili zarzadowi Wspolnoty pelnomocnictwa do dokonania wszystkich czynno$ci
zwiazanych z zaciggnieciem i splata kredytu oraz ustanowieniem prawnych zabezpieczen. A. O. zaskarzyl ww. uchwale.
Postepowanie toczylo sie przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygn. akt XXIV C 792/15. Sad uwzgledniajac
wniosek o udzielenie zabezpieczenia roszczenia wstrzymal wykonanie ww. uchwaly do czasu prawomocnego
zakonczenia postepowania w sprawie, a nastepnie w dniu 23 marca 2016 r. wydat wyrok, w ktérym ja uchylit.
Orzeczenie jest nieprawomocne, Wspdlnota zlozyla apelacje od tego rozstrzygniecia.

W dniu 15 marca 2016 r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W., w trakcie
ktérego dyskutowano m.in. nad projektem uchwaly nr (...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2016
r. Przewodniczaca zebrania omoéwila tresé projektu uchwaly i wyjasnila obecnym, ze do czasu prawomocnego



rozstrzygniecia sadu w sprawie zaskarzonych przez A. O. uchwat Wspélnota nie moze rozpocza¢ planowanych
remontéw wyszezegbdlnionych w audycie z uwagi na brak srodk6w wtasnych na sfinansowanie wszystkich prac. A. O.
stwierdzil, ze pomyst ocieplenia elewacji nie przyniesie oczekiwanych efektow ekonomicznych. Wobec zglaszanych
takze przez innych czlonkoéw uwag co do sposobu przeprowadzenia ocieplenia ustalono, ze Wspdlnota wystapi
do autora projektu o naniesienie zmian. Wiekszo$¢é obecnych stwierdzila, ze remont budynku jest konieczny.
Zastanawiano sie czy w zaistnialej sytuacji nie podzieli¢ remontu na etapy i sfinansowa¢ go w ramach posiadanych
srodkow. Czltonek zarzadu Wspdlnoty — A. K. poinformowata zgromadzonych o deklaracji pelnomocnika A. O., ze jego
klient ma zamiar skarzy¢ wszystkie kolejne uchwaly podejmowane przez wtascicieli lokali. A. O. potwierdzil powyzsze
stanowisko. Z uwagi na zaangazowanie zarzadu Wspolnoty w sprawy sagdowe pelnomocnik (...) W. zaproponowata
ustalenie miesiecznego wynagrodzenia dla zarzadu w kwocie 100 zl. Obecni poparli propozycje, wiec wydatek ten
zostal dodany do planu gospodarczego na 2016 r.

Po zakonczeniu dyskusji przystgpiono do glosowania nad uchwalg. A. O. byl jedynym czlonkiem Wspolnoty
Mieszkaniowej, ktory glosowal przeciwko jej przyjeciu. W punkcie 1. podjetej uchwaly zatwierdzono plan gospodarczy
Wspblnoty Mieszkaniowej na 2016 r., ktérego cze$c¢ stanowil zalacznik do uchwaly. W punkcie 2. ustalono od o1

kwietnia 2016 r. zaliczke comiesieczng na koszty utrzymania nieruchomoéci wspoélnej w wysokoéci 5,01 zi/ m?®

powierzchni uzytkowej lokali, z czego 2,50 z/m® mialo byé¢ przeznaczone na fundusz remontowy. W punkcie 3.
ustalono comiesieczne wynagrodzenie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej na 100 z. W punkcie 4. postanowiono
ze Srodkéw funduszu remontowego oraz kredytu sfinansowa¢: wykonanie remontu systemu grzewczego (wymiana
grzejnikéw, montaz $rubunkéw z zaworami odcinajacymi przy grzejnikach, montaz zawordw termostatycznych,
regulacja instalacji) — koszt ok. 43.200 zl; wykonanie ocieplenia budynku $cian zewnetrznych — koszt ok. 122.000 zl,
wykonanie izolacji przeciwwilgociowej Scian gruntowych — koszt ok. 30.000 zl; wykonanie okien w piwnicy i drzwi
do klatki schodowej — koszt ok. 9.000 z}; audyty, projekty techniczne, nadzory — koszt ok 20.500 z}. W punkcie 5.
wskazano na utrzymanie obowigzujacego w latach poprzednich zakresu odpowiedzialno$ci wspoélnoty za utrzymanie
stanu technicznego instalacji budynku. W punkcie 6. powierzono wykonanie planu zarzadowi i administratorowi.

Pozwana ustosunkowujgc sie do zarzutow powoda odno$nie ewentualnego negatywnego wplywu ocieplenia budynku
na jego lokal zwrocita sie do projektanta w celu zweryfikowania zasadno$ci podnoszonych zarzutéw. Po ponownej
analizie, tworca projektu w jego aktualizacji zaprzeczyl, aby wykonanie prac remontowych w proponowany sposob
wplynelo niekorzystnie na mieszkanie powoda. Powod zaproponowal Wspoélnocie, by ocieplenie budynku zostalo
przeprowadzone np. z uwzglednieniem rozwigzania technicznego w postaci pozostawienia luki powietrznej przy jego
lokalu. Pozwana nie neguje stanowiska powoda, sklonna jest wdrozy¢ zmieniony projekt jesli proponowany zakres
prac zostanie zaakceptowany przez konserwatora zabytkow.

Wspolnota (...) przy ul. (...) w W. jest reprezentowana przez zarzad w osobie A. K.. Administrowanie nieruchomo$cia
zostalo powierzone licencjonowanemu zarzadcy w osobie 1. T.. Do zakresu jej obowiazkéw naleza czynnosci zlecone
przez Wspdlnote i zarzad. Przy wykonywaniu uchwat w zakresie wykonania planu gospodarczego sprowadzaja sie one
m.in. do wyszukiwania ofert i przedstawiania ich zarzadowi oraz Wspélnocie. Administrator nie podpisuje uméw w
imieniu Wspdlnoty.

Realizujgc plan gospodarczy na 2016 rok w zakresie wymiany okien w piwnicy i drzwi na klatce schodowej zarzad
konsultowal sie z czlonkami Wspo6lnoty w tym przedmiocie. Powdd nie uczestniczyt w spotkaniu dotyczacym wymiany
drzwi, bral natomiast udzial w wyborze okien.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy. Strony w toku
postepowania nie kwestionowaly ich autentycznosci i nie budzily one watpliwosSci Sadu. Za wiarygodne Sad Okregowy
uznal takze zeznania $wiadkow,: I. T. i A. K. oraz powoda zlozone na rozprawie w dniu 25 stycznia 2017 r. w zakresie,
w jakim korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym.

Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu mykologii budowlanej celem
ustalenia czy ocieplenie budynku przy ul. (...) w W. wplynie niekorzystnie na nalezacy do niego lokal z uwagi na



jego nieprzydatno$¢ do rozpoznania niniejszej sprawy, ktéra dotyczyla uchwaly w przedmiocie zatwierdzenia planu
gospodarczego na 2016 rok. Ponadto zarzuty podnoszone przez powoda w odniesieniu do realizacji prac remontowych
polegajacych na dociepleniu budynku byly juz przedmiotem rozwazan w sprawie o sygn. akt XXIV 346/15, zatem za
bezprzedmiotowe uznano ich ponowne rozwazanie w niniejszym postepowaniu.

Przy takich ustaleniach, Sad stwierdzil, Zze pow6dztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal jako podstawe prawna rozstrzygniecia i przypomniat przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwcea 1994 r. o wlasnosci lokali, opisujac poszczegolne zasady, ktérych naruszenie skutkuje uchyleniem uchwaty.

Nastepnie Sad stwierdzil, ze powdd dochowal terminu do wniesienia powbddztwa i chociaz zaskarzyt uchwale w catoéci,
to jego zarzuty koncentrowaly sie glownie wokol pkt 4., w ktérym przewidziano sfinansowanie ze §rodkéw funduszu
remontowego i kredytu poszczegdlnych prac remontowych wraz z ich szacunkowym kosztem oraz wokot pkt 6., na
mocy ktorego wykonanie planu powierzono zarzadowi Wspélnoty i administratorowi.

Dalej Sad Okregowy przypomnial tre$¢ art. 30 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, wskazujac, ze plan gospodarczy
ma charakter projektu i stanowi podstawe okre§lenia oplat na pokrycie kosztéw zarzadu. Powinien by¢ jednak
sporzadzony rzetelnie i w miare szczegbdlowo, tak by obejmowat wykaz czynno$ci planowanych do wykonania w
kolejnym roku kalendarzowym wraz z kalkulacja kosztow z tym zwigzanych.

W ocenie Sadu I instancji plan gospodarczy uchwalony zaskarzong uchwalg spelnia wskazywane w doktrynie
wymogi, tj. okresla czynnoSci, ktore pozwana zamierza wykonaé¢ w danym roku kalendarzowym, jak réwniez podaje
szacunkowy ich koszt w oparciu o sporzadzone projekty budowlano — wykonawcze, co na etapie zatwierdzania planu
gospodarczego uznaé nalezy za wystarczajace. W konsekwencji powyzszego za pozbawione podstaw prawnych Sad
uznat zarzuty powoda co do tego, ze uchwala powinna okresla¢ precyzyjnie zakres, koszty prac (a nie szacunkowe
kwoty z przedrostkiem ,,0kolo”) oraz warunki uméw, m.in. wskazywa¢ podmioty, z ktérymi umowy maja by¢ zawarte,
jak réwniez odnosi¢ sie do projektéw na podstawie ktérych maja by¢ wykonane wskazane w niej prace. Co wiecej, Sad
uznal, ze dopiero ujecie prac remontowych w planie gospodarczym na 2016 rok dawalo zarzadowi i administratorowi
podstawe do podjecia dalszych czynnoSci majacych skutkowac¢ doprowadzeniem do ich faktycznego wykonania, np.
poprzez ustalenie ofert wykonawczych, wynegocjowania wynagrodzenia, ktorych zatwierdzenie wymagaloby podjecia
kolejnej uchwaly przez Wspdlnote.

Sad I instancji stwierdzit takze, ze zakres prac przewidzianych w uchwale nie wykracza poza ramy zwyklego
zarzadu nieruchomoscia wspolna. W ocenie Sadu wbrew twierdzeniom powoda, z brzmienia uchwaly nie sposéb
wysnu¢ wniosku co do blankietowego upowaznienia zarzadu i administratora do podejmowania czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze do czynnoéci zwyklego
zarzadu naleza drobniejsze remonty i konserwacje. CzynnoSciami przekraczajacymi zwykly zarzad sa natomiast
czynno$ci powodujgce m.in. rozporzadzanie, obcigzanie nieruchomosci wspoélnej, modernizacje i wiekszy remont,
nadbudowe i przebudowe, podzial nieruchomosci i lgczenie lokali, zmiane wielko$ci udzialdw w nieruchomosci
wspolnej albo ustanowienie lub zmiane sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspoélng. Sad stwierdzil, ze uchwala
dala zarzadowi i administratorowi podstawe do podejmowania czynnoSci majacych ostatecznie doprowadzi¢ do
przeprowadzenia w 2016 roku okres§lonych prac remontowych, a nie do samodzielnego podejmowania decyzji co do
zawierania umoéw w przedmiocie tych prac przez jej zarzad czy tez administratora.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynikalo tez, ze podejmowanie decyzji przez zarzad poprzedzone
bylo konsultacjami z wlascicielami lokali. Wymiana drzwi i okien, przewidziana w pkt 4 zaskarzonej uchwaly,
odbyla sie po spotkaniu czlonkéw Wspéblnoty. Powdd bral udzial w czynnoéciach zwigzanych z wymiang okien,
nie uczestniczyl natomiast w procesie dotyczacym wymiany drzwi (choé otrzymal informacje w tym zakresie).
Sposdb przeprowadzenia wymiany drzwi i okien dal Sadowi podstawy do uznania, ze wykonanie wiekszych prac
przewidzianych w pkt 4. uchwaly w postaci ocieplenia budynku czy tez remontu systemu grzewczego zostanie na
etapie wykonawczym (tj. wyboru i zatwierdzenia konkretnej oferty podmiotu, ktéry dokona tych prac) rowniez
bedzie poprzedzone konsultacjami z cztonkami Wspolnoty. Sad stwierdzil, iz brak jest podstaw do uznania, ze zarzad



Wspolnoty na podstawie przedmiotowej uchwaly bedzie méglt zawrze¢ umowe o dowolnej tresci, nieakceptowanej
przez czlonkéw wspolnoty, narazajac ich na negatywne konsekwencje.

Sad przypomniat tez, ze uchwata przewiduje, ze prace remontowe wskazane w pkt 4. maja zosta¢ sfinansowane z
funduszu remontowego oraz z kredytu bankowego. Uchwala nr (...) wyrazajaca zgode na zaciagniecie przez zarzad
kredytu w wysoko$ci 150.000 zl zostala podjeta w dniu 15 czerwca 2015 r., a nastepnie zaskarzona przez A. O..
Postepowanie w tej sprawie nie zostalo prawomocnie zakoniczone. Z protokolu zgromadzenia wlascicieli lokali z dnia
15 marca 2016 r. i zeznan §wiadkow wynikalo, ze czlonkowie Wspdlnoty zostali poinformowani o tym, iz do czasu
prawomocnego zakonczenia postepowan sgdowych w przedmiocie zaskarzonych przez powoda uchwal, wykonanie
poszczegdlnych prac remontowych nie bedzie mozliwe z uwagi na brak dostatecznych $§rodkéw finansowych. Brak
prawomocnego rozstrzygniecia co do tej uchwaly dawal mozliwo$¢ umieszczenia takiego sposobu finansowania
(kredytu) w tresci planu gospodarczego. Ewentualne jej prawomocne uchylenie bedzie rodzilo jedynie koniecznosé
weryfikacji przyjetych przez Wspodlnote zalozen. W Swietle powyzszego Sad uznal, ze tak sformulowana uchwala nie
pozostaje w sprzeczno$ci z przepisami prawa i nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolng ani
interesu powoda.

Odno$nie zarzutu niezgodno$ci uchwaly z prawem, Sad I instancji wskazal, ze instalacja grzewcza w budynku
jest w calo$ci przedmiotem tzw. wspdlwlasnoéci przymusowej oraz czeécig nieruchomosci wspdlnej. Stuzy bowiem
do ogrzewania nie tylko poszczegoélnych lokali, ale takze wszystkich wspoélnych czeSci budynku (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., sygn. akt III CZP 28/06). Instalacja centralnego ogrzewania istniala w budynku
juz w chwili, gdy powdd stal sie wlascicielem lokalu nr (...). Sad I instancji wskazal tez, ze powdd glosowal za uchwala,
ktora ustalono, ze system centralnego ogrzewania wchodzi w sklad czeSci wspolnej budynku. W §wietle powyzszego
uznano, ze posiadatl on wiedze co do tego, ze instalacja centralnego ogrzewania stanowi cze$¢ wspdlna. Powdd
nie kwestionowal takze, iz czeSci wspolne nieruchomosci korzystaja z tego samego systemu instalacji grzewczej. W
Swietle powyzszego Sad uznal, ze wydatki na remont instalacji grzewczej pozostajacej we wspotwlasnoéci przymusowe;j
zobowiazani sa ponosi¢ wszyscy wspodtwlasciciele proporcjonalnie do swych udzialdow, a objecie planem gospodarczym
calej instalacji takiego systemu ogrzewania nie jest sprzeczne z ustawg o wlasnoéci lokali. To, ze powod we wlasnym
zakresie zrezygnowal z podlgczenia sie do wspdlnego systemu grzewczego nie zwalnia go jako czlonka Wspolnoty
od ponoszenia ciezaré6w finansowych zwigzanych z utrzymanie wspotwlasnoSci przymusowej, tym bardziej, ze np. w
ramach klatki schodowej nadal z niej korzysta.

Powdd podnosil takze, ze zawarta w czeSci tabelarycznej planu gospodarczego pod nr 3 pozycja pt. ,pozostale
przychody”, sprowadza sie do obciazenia powoda kwota 5.538, 87 zl za centralne ogrzewanie za okres 3 lat wstecz i
jest konsekwencja uchwalenia w 2015 r. nowego regulaminu rozliczania ciepla. Powoéd nie przedstawit regulaminu,
na ktéry sie powolywal. Uchwala nr (...) z dnia 03 marca 2015 r. w sprawie uchwalenia regulaminéw rozliczania
kosztow: ciepla oraz zimnej wody i odprowadzania Sciekdéw byla natomiast przedmiotem postepowania przed Sadem
Okregowym w Warszawie sygn. akt XXIV C 346/15. Jak wynika z uzasadnienia zapadlego w tej sprawie wyroku,
regulamin oplat za cieplo okre$la dwa rodzaje kosztow zwigzanych z ogrzewaniem budynku: koszty stale i koszty
zmienne. W jego punkcie 1.4 zostalo wskazane, ze wlaSciciele lokali nie podlaczonych do centralnego ogrzewania,
nie s obowigzani do ich ponoszenia. Powdd jest natomiast zobowiazany do partycypowania w kosztach stalych (tj.
oplaty za moc zamo6wiona, kosztu ustugi przesylowej oraz kosztu abonamentu) co jest konsekwencja tego, ze instalacja
grzewcza jest przedmiotem wspolwlasno$ci przymusowej. Zatem twierdzenia powoda co do tego, Ze na mocy ww.
regulaminu zostal obciazony kosztami ogrzewania innych mieszkan Sad uznal za bezpodstawne.

Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala nie byla rowniez sprzeczna z art. 14 u.w.l., ktéry zezwala na pokrycie z funduszu
remontowego kosztéw remontu budynku i jego biezacej konserwacji. Po przypomnieniu tresci w/w przepisu oraz art.
15 ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 3 pkt 8 ustawy prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. Sad przytoczyt definicje
remontu i wskazal, ze ocieplenie elewacji stanowi forme jej odnowienia, zatem moze by¢ sfinansowane z funduszu
remontowego.



Odnoénie przewidzianych w pkt 4 izolacji przeciwwilgociowych $cian gruntowych, wymiany okien w piwnicy i drzwi do
klatki schodowej oraz sfinansowania audytow, projektéw technicznych i nadzorcezych, co do ktérych powodd zaznaczyl,
ze nie jest przeciwny ich wykonaniu co do zasady, a jego sprzeciw budzi forma ich uchwalenia - tj. wyrazenie
blankietowej zgody na ich wykonanie, bez sprecyzowania warunkdéw i zakresu umow, bez dokladnego okreslenia
audytow i projektow, Sad Okregowy uznal, ze aktualna pozostaje przedstawiona na wstepie argumentacja co do tego,
ze sposoOb redakcji zaskarzonej uchwaly jest wystarczajacy. Z zeznan Swiadkow wynikalo zreszta, ze wymiana okien w
piwnicy i drzwi do klatki schodowej zostala juz wykonana, a prace zostaly poprzedzone konsultacjami z wlascicielami
lokali. Powod uczestniczyl w wyborze okien. Powyzsze $wiadczy o tym, ze hipotezy powoda co do jednostronnego
podejmowania przez zarzad decyzji nie znajduja odzwierciedlenia w sferze ich wykonawstwa.

Powod zarzucal ponadto, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 22 pkt 2 u.w.l., gdyz powierza w pkt 6. wykonanie
planu gospodarczego zarzadowi i administratorowi. W ocenie Sadu z redakcji pkt 6. uchwaly nie mozna wywodzié
wnioskéw co do udzielenia zarzadowi i administratorowi blankietowego upowaznienia do podejmowania czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Ponadto, material dowodowy zebrany w sprawie nie dat podstaw do
uznania, aby administrator Wspolnoty podejmowat czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, pozostajace w
gestii zarzadu Wspolnoty (np. by zawieral w jej imieniu jakiekolwiek umowy). Do zadanh administratora przy realizacji
uchwaly nalezalo m.in. zbieranie ofert na wykonanie poszczeg6lnych prac, spotkanie z oferentami i zaprezentowanie
wynikow tych czynno$ci zarzadowi i czlonkom Wspoélnoty.

Sad Okregowy odniosl sie rowniez do zarzutéw powoda sformulowanych dopiero na rozprawie w dniu 25 stycznia 2017
r. co do pkt 3 zaskarzonej uchwaly odno$nie wynagrodzenia dla zarzadu i wskazal, ze powyzszy punkt zostal dodany do
uchwaly na spotkaniu z inicjatywy jednego z czlonkéw Wspodlnoty, co spotkalo sie z aprobata zgromadzonych. Skoro
zatem punkt ten zostal wyartykulowany w obecnosci pozostalych czlonkdéw Wspoélnoty nie sposédb przyjaé, iz nie mieli
oni $wiadomosci, ze glosowanie nad uchwala obejmuje rowniez punkt dotyczacy ustalenia wynagrodzenia dla zarzadu.

Sad uznal tez, ze zawarcie przez zarzad umowy dzierzawy gruntu z przeznaczeniem na docieplenie budynku to
okoliczno$¢ nie majgca znaczenia dla rozstrzygniecia. Zardwno pozytywna, jak i negatywna ocena ww. dzialania
zarzadu nie moglaby skutkowaé uchyleniem zaskarzonej uchwaly. Niemniej Sad wskazal, iz podejmowanie przez
zarzad czynno$ci majacych na celu umozliwienie podjecia prac remontowych nalezy uzna¢ za uzasadnione z punktu
widzenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia i interesu Wspdlnoty.

Powyzsze argumenty $§wiadczyly zdaniem Sadu nie tylko o tym, ze zaskarzona uchwatla nie byla sprzeczna z prawem,
ale takze o tym, ze pozostawala w zgodzie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig. Uchwalenie
przez Wspoélnote w planie zagospodarowania na 2016 rok wykonania wymienionych w niej prac remontowych
bylo uzasadnione w §wietle zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia. Zgromadzony w sprawie material
dowodowy w postaci audytu remontowego oraz zeznan Swiadkow wskazuje jednoznacznie, iz dzialania zarzadu
oraz podejmowane uchwaly maja na celu zrealizowanie potrzeb remontowych budynku w racjonalnym zakresie,
przy uwzglednieniu mozliwos$ci finansowych czlonkéw Wspoélnoty. Istotne jest przy tym, ze sprawa wykonania
wyszczego6lnionych w uchwale prac remontowych nie byla zdarzeniem nowym, gdyz audyt sporzadzono we wrzesniu
2014 r., a uchwala w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2015 rok przewidywala sporzadzenie projektow
poszczegdlnych prac remontowych. Sad uznal, ze wykonanie tych remontéw przyczyni sie do podniesienia jakosci
korzystania z lokali oraz pozwoli na obnizenie kosztéw ogrzewania calego budynku. Stanowisko co do zasadnosci
wykonania rob6t remontowych zakreslonych w uchwale podzielali rowniez sami wlasciciele lokali, czemu dali wyraz
glosujac za jej przyjeciem.

W ocenie Sadu I instancji zaskarzona uchwala nie naruszala réwniez interesdéw powoda. Kwestie zawilgocenia i
zagrzybienia byly przedmiotem rozwazan w sprawie toczacej sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie pod sygn. akt
XXIV C 346/15. Za bezcelowe Sad uznal ich ponowne rozpatrywanie w przedmiotowej sprawie, ktora nie dotyczyla
uchwaly w przedmiocie wykonania termomodernizacji budynku, a zatwierdzenia planu gospodarczego na 2016
rok. Na marginesie Sad wskazal, Zze wspolnota akceptowala rozwigzanie proponowane przez powoda, jednak od
warunkiem, ze zostanie ono zaaprobowane przez konserwatora zabytkéw. Sad uznal, ze w tej sprawie wykonanie



termomodernizacji budynku jest dzialaniem w interesie ogolu czlonkéw wspoélnoty i z faktu, ze jeden z czlonkow
wspoélnoty dokonat ocieplenia swego lokalu od wewnatrz i nie potrzebuje wykonywania ocieplenia catego budynku
nie mozna wywodzi¢, Ze jego osobisty interes jest wystarczajacg przeszkodg, aby uniemozliwi¢ pozostalym czlonkom
wspolnoty termomodernizacje calego budynku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Z wydanym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie powdd, ktory wywiddl apelacje od wyroku, wskazujac na:

- bledy w ustaleniach faktycznych polegajace na: przyjeciu, ze wykonanie termomodernizacji jest $ci$le zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, a wydatek miesci sie w zakresie zarzadu nieruchomo$cia wspdélng i stanowi
remont, a nie inwestycje, w konsekwencji naruszenie art. 14 i 15 ustawy o wlasnoéci lokali i niezastosowanie art. 199
kc; ustaleniu, ze uchwala pozostawata w zgodzie z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia w sytuacji,
gdy jest ona nieprecyzyjna i nie wiadomo na wykonanie jakiego projektu wspoélnota przeznaczy $rodki finansowe i
czy projekt bedzie zgodny z audytem oraz ustaleniu, ze uchwala ma charakter planistyczny, mimo iz zapis pkt 4 jest
kategoryczny i na jego podstawie zarzad wspolnoty moze przystapié do realizacji uchwaty,

- naruszenie przepisu art. 233 § 1 kpc przez dowolna ocene dowodéw i brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego, co polegalo na: niedaniu wiary wnioskom wynikajacym z prywatnych ekspertyz powoda, z ktérych
wynika, ze wykonanie uchwaly moze zagrazac interesowi powoda i wspolnoty, gdyz moze doprowadzi¢ do zagrzybien
i w sytuacji, gdy mnie mozna przewidzie¢ czy wykonanie ocieplenia elewacji przyniesie jakiekolwiek oszczednosci;
pominieciu faktu, ze oprécz lokalu powoda niepodlaczony do ogrzewania jest tez lokal uzytkowy, co doprowadzilo do
blednego wniosku odnos$nie jednolitoSci instalacji; pominieciu faktu, ze strona pozwana zmienila projekt i zmniejszyla
grubo$¢ styropianu, a decyzja taka wymagala zgody czlonkéw wspolnoty na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali w postaci uchwaly; pominieciu orzeczenia Sagdu Okregowego o uchyleniu uchwaly dotyczacej zgody na
zaciagniecie kredytu, co powoduje, ze uchwata zawierajgca plan na okre§lony rok powinna uwzgledniaé jedynie Srodki,
ktérymi dysponuje wspdlnota; uznaniu, ze zarzad wspoélnoty konsultuje swoje czynnoéci z mieszkahcami; uznaniu,
ze obcigzenie powoda za centralne ogrzewanie za lata 2012-2014 wynika z regulaminu rozliczania ciepla i ze powdd
nie przedstawil tego regulaminu, podczas, gdy go nie bylo i rozliczenia wynikaly z przepisu art. 14 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali i regulaminu uchwalonego w 2015 r.; uznaniu, ze to pow6d podjat decyzje o niekorzystaniu z systemu
centralnego ogrzewania, podczas, gdy wynikalo to z braku mozliwosSci podlaczenia, a w 2000 r., gdy modernizowano
system nie zaproponowano powodowi podlaczenia; uznaniu, ze dopisanie punktu 3 do uchwaly po zakonczeniu
zebrania bez glosowania nad tym punktem jest zgodne z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali,

- naruszenie przepisu art. 278 § 1 kpc przez oddalenie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z
zakresu mykologii w sytuacji, gdy ustalenie czy wykonanie ocieplenia elewacji wymaga wiadomoSci specjalnych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane wyroku i uwzglednienie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztow za obie instancje.

Strona pozwana wnosila o oddalenie apelacji.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Apelacja powoda jest bezzasadna, gdyz podniesione w niej zarzuty nie mogly spowodowa¢ zmiany lub uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji zgodnie z tre$cig wnioskéw apelacyjnych.

Sad Apelacyjny podziela w calosci ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, przyjmujac je za wlasne, podobnie jak
dokonang przez Sad I instancji ocene prawna. Mozna tylko w ustaleniach dodaé, ze sprawa XXIV C 792/15 zostala
prawomocnie rozpoznana i na skutek wyroku z dnia 19 pazdziernika 2017 r. wydanego przez Sad Apelacyjny w
Warszawie w sprawie I ACa 1108/16 doszlo do zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powdédztwa o uchylenie
uchwaly odno$nie zaciggniecia kredytu.



Nalezy podkres$li¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene dowodéw w sposdb prawidlowy z punktu widzenia ich
wiarygodno$ci i mocy. Sad I instancji z zebranego materialu dowodowego wyciagnal uzasadnione i logiczne wnioski
i nie dopuscil do naruszenia jakiegokolwiek przepisu wskazanego w $rodku zaskarzenia. Kompletno§é materialu
dowodowego spowodowala, iz nie zachodzila konieczno§¢ uzupelienia ustalen stanu faktycznego, a tym bardziej
przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci. Sad Okregowy w sposéb prawidlowy zastosowal roéwniez
przepisy prawa materialnego w zakresie wskazanym w uzasadnieniu orzeczenia. Tym samym zarzuty podniesione w
apelacji nie znajduja uzasadnienia.

Chybiony jest przede wszystkim zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Przyjmuje sie, ze granice swobody
sedziego przy ocenie materialu dowodowego wyznaczaja trzy czynniki: logiczny (obowiazek wyciagniecia z materialu
dowodowego wnioskdéw logicznie prawidlowych), ustawowy (powinno$é rozwazenia calego materiatu dowodowego)
oraz ideologiczny (psychologiczny), przez ktory rozumie sie §wiadomos$¢é prawna sedziego, kulture prawna oraz system
regul pozaprawnych i ocen spolecznych, do ktérych odsylaja normy prawne. Zarzut przekroczenia swobodnej oceny
dowodow, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaza
przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie ktorego$ z powyzej wymienionych kryteriow. Wymaga natomiast
podkreslenia, ze samo przedstawienie przez strone odmiennych wnioskdw niz wynikaja z oceny dokonanej przez Sad
I instancji nie $wiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodow. Skarzacy w zaden sposdb nie wykazal,
ze Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, dokonujac swobodnej
oceny dowodoéw i dokonujgc na ich podstawie ustalen. Apelacja jest jedynie polemika z prawidlowym orzeczeniem i
uzasadnieniem, ktore poddaje sie kontroli instancyjne;j.

Jesli chodzi o zaskarzona uchwale nr (...), ktora dotyczy zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2016, to nalezy
wskazaé, ze planowane przez Wspoélnote czynnoSci sg konsekwencja uchwat podejmowanych w latach poprzednich.
Sam powdd co do zasady nie kwestionowal i nie kwestionuje potrzeby remontu elewacji i izolacji fundamentow,
czy tez wymiany drzwi i okien w piwnicy. Zaskarzona uchwala w istocie rozstrzyga kwestie podmiotu, ktéry bedzie
odpowiedzialny za wykonanie remontu systemu grzewczego, wykonanie ocieplenia $cian zewnetrznych, wykonanie
izolacji przeciwwilgociowych $cian gruntowych, wymiane okien i drzwi w piwnicy oraz sporzadzenie audytow i
projektow do w/w przedsiewzieé. CzeSciowo zatem zarzuty powoda, wobec prawomocnos$ci uchwatl z lat poprzednich
(sprawy I ACa 1108/16 11 ACa 526/16), wykraczajace poza tre$¢ uchwaly, tj. poza powierzenie konkretnemu organowi
konkretnych czynno$ci nalezy uzna¢ za bezzasadne jako nieodnoszace sie do meritum.

Nalezy tez pamietaé, ze powod oprocz kilku postepowan cywilnych wszczal postepowanie administracyjne co do
parametrow technicznych planowanego remontu i zachowywat sie nielojalnie wzgledem wlaécicieli, cho¢by dlatego,
ze sam nie dostarczyl po adaptacji strychu dokumentow, a wreszcie rowniez obecnie — paralizujac wszelkie inicjatywy
mieszkancow poprzez zaskarzanie wszystkich uchwal, co zapowiedzial i co konsekwentnie realizuje.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwala wymieniona zostala w katalogu okre§lonym w przepisie art. 14
ustawy o wlasno$ci lokali, bowiem okres$lone w niej czynnoéci i ich powierzenie konkretnemu podmiotowi z pewnoécia
miesci sie w katalogu prac zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Ocieplenie wigze sie z renowacja
elewacji, a takze jest zwyklym remontem wyliczonym przykladowo w art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali. Jest to
rzeczywiScie pozycja znaczna, jesli chodzi o koszt, niemniej jednak wiekszo$¢ wlaScicieli wypowiedziala sie pozytywnie
co do jej przeprowadzenia z uwagi na taka konieczno$¢, a zatem spelnione sa przestanki rowniez z przepisu art. 22 w/w
ustawy. Co wiecej wlasciciele nieruchomosci we Wspodlnocie zdecydowali sie na takie prace nawet przy wykorzystaniu
Srodkow zewnetrznych z kredytu, co oznacza, ze budynek wymaga takiej ingerencji (co zresztg potwierdzily audyty),
a Sad ostatecznie decyzje te zaaprobowal (orzeczenie I ACa 1108/16). Réwniez wedlug ustawy z dnia 07 lipca 1994 r.
Prawo budowlane prace takie wymagaja jedynie zgloszenia a nie pozwolenia, zatem stanowia remont. Trafnie zatem
Sad jako podstawe rozstrzygniecia przyjal przepisy art. 14 i 15 ustawy o wlasnosci lokali, a nie art. 199 k.c.

Whbrew zarzutom powoda, uchwala jest tez precyzyjna - dotyczy ona sfinansowania kosztéw okreSlonych prac i
wskazuje kwoty, jakie Wspolnota chce przeznaczy¢ na konkretne prace. Oczywistym jest, iz w przypadku znacznego
wydatku, planowanego od wielu lat, koszty nigdy nie beda okre§lone precyzyjnie. Tym bardziej, ze wszelkie



przygotowania do prac zwigzanych z ociepleniem elewacji sa dlugotrwale, cho¢by dlatego, ze powdd zaskarza kazda
uchwatle, a w tym czasie doszlo do inflacji i podwyzek materiatléw budowlanych. Sad Apelacyjny przychyla sie do
stanowiska prezentowanego w orzecznictwie, ze uchwaly dotyczace wydatkéw nie muszg by¢ sprecyzowane co do
grosza czy zlotowki, a w szczegolnosci w sytuacji, gdy dotyczy to znacznych prac remontowych - gdy nie wiadomo czy
nie powstanie dodatkowy, nawet niewielki wydatek, nieprzewidziany w planie, ale konieczny dla kontynuowania prac.

Prawidlowe sg tez ustalenia Sagdu Okregowego i jego ocena co do tego, ze uchwala nie jest sprzeczna z prawem ani tez
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia, czyli Ze nie mamy do czynienia z naruszeniem przepisu art. 25
ustawy o wlasnosci lokali. Ocieplenie budynku lezy w interesie calej Wspolnoty, poniewaz obnizy koszty wydatkowane
na ogrzewanie. Cala Wspolnota glosowala za dokonaniem ocieplenia, a i sam powdd co do zasady nie kwestionuje
takiej potrzeby.

Powdd nie wykazal tez, aby wykonanie zaskarzonej uchwaly naruszalo jego interes. Ocieplenie budynku spowoduje
zmniejszenie wydatkéw na ogrzewanie czeSci wspélnych, a zatem zmniejszy i koszty powoda, w ktérych musi on
partycypowac w udziale 14.02 %.

W zakresie za§ remontu systemu grzewczego, Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska, ze instalacja c.o. jest
urzadzeniem niesluzacym wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, a stanowi ona sktadnik wspotwlasno$ci przymusowej
— tak m.in. Sad Najwyzszy wypowiedzial sie w uchwale Izby Cywilnej z dnia 28 sierpnia 1997 r., (III CZP 36/97). Z
treSci przepisu art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wynika zasada, ze wlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do swoich udzialdbw. Wspoélnota nie ma prawnych mozliwosci
réznicowania oplat z tytulu utrzymania czes$ci wspoélnej nieruchomoéci w przypadku lokali mieszkalnych. Jedyna
mozliwos$cia takiego zréznicowania jest zwiekszenie oplat od wiascicieli lokali uzytkowych - tak m.in. wypowiedzial
sie Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 czerwca 2013 r., (VI ACA 1727/12). Lokal powoda nie ma
charakteru lokalu uzytkowego, zatem obowiazuja go takie same zasady, jak pozostalych czlonkéw wspdlnoty —
wlaécicieli lokali mieszkalnych. Zasadom tym powdd musi sie podporzadkowac, tak jak i przepisom ustawy o wlasnosci
lokali, regulujacym sposob zarzadzania nieruchomos$cia wspolng we Wspolnocie Mieszkaniowe;j.

Fakt niepodlaczenia powoda do instalacji w czasie, gdy robiono jej remont w 2000 r. nie podlega ocenie w niniejszym
postepowaniu. A. O. wiedzial o tym, chocby dlatego, Ze juz przy adaptacji strychu zdecydowal o ogrzewaniu lokalu
w inny sposéb, nigdy nie wnosil wniosku o dolaczenie lokalu do instalacji w budynku, a pomimo tego uczestniczyt
w glosowaniu nad uchwala o jednolitym systemie centralnego ogrzewania. Zarzut, ze Sad dokonal nieprawidlowe;j
oceny materialu dowodowego i nie wzial tej okoliczno$ci pod uwage jest chybiony, poniewaz jest to kwestia ustalen,
a nie oceny prawnej, a ustalenia Sagdu odnosnie niepodlaczenia lokalu nr (...) do centralnego systemu ogrzewania sg
prawidlowe i zgodne z twierdzeniami powoda.

Nalezy tez przypomnieé, ze stosownie do tredci art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
do podjecia czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynnos$ci. Opierajgc sie na systemowej wykladni tego sformulowania za oczywistg musi
uchodzi¢ okoliczno$é¢, ze zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okreslonej czynno$ci. Jedynie
zakres przedmiotowy czynnosci uwidoczniony w tresci uchwaly pozwala bowiem stwierdzié, w jakim zakresie zgoda
czlonkéw Wspdlnoty zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy Wspolnota z czynnoSci tej sie nalezycie wywiazuje.
Niedopelnienie obowiazku doprecyzowania czynno$ci powoduje, ze sens i istota zgody staje sie jedynie iluzoryczna.
Niedookres$lone dzialanie wymyka sie wszelkiej kontroli czlonkéw wspélnoty, ktérzy nie mogg powolaé sie na
niezgodno$¢ prac zarzadu ze zgoda jaka wyrazili (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 6 marca 2013 r., [ ACa
860/12).

Zdaniem Sadu II instancji tre$¢ uchwaly w sposéb prawidlowy formuluje obowigzek jaki zostal nalozony na Zarzad
i pozwala w przyszloéci na kontrole prawidlowosci tej czynnosci, tj. czy zostala ona wykonana w sposé6b zgodny z jej
intencja. Jest rzecza oczywista, iz celem tej uchwaly bylo udzielenie Zarzadowi upowaznienia do wykonania remontow
wymienionych w uchwale i zatwierdzonych poprzednimi uchwalami. Nie mozna bowiem doprowadzi¢ do sytuacji,



gdy umowy o remont zawierac¢ lub nadzoér nad nim sprawowac beda wszyscy wlasciciele majacy swoje nieruchomoéci
we wspolnocie.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze w przypadku, gdy zarzad Wspoélnoty sprawowany jest przez osoby nie
zajmujgce sie tym profesjonalnie, a tak jest przypadku pozwanej, nalezy unikaé zbednego formalizmu, ktéry moglby
prowadzi¢ do paralizu w zakresie prowadzenia spraw Wspolnoty. Tylko istotne uchybienia majace wplyw na tre$c
uchwat podejmowanych przez cztonkdw Wspolnoty winny skutkowa¢ uchyleniem uchwaly przez sad. W ocenie Sadu
Apelacyjnego kwestig sporng w niniejszej sprawie bylo, czy zakres uchwaly jest wystarczajaco precyzyjny, aby w
przyszlosci rozliczy¢ zarzad z wykonania zleconych mu czynno$ci.

Zdaniem Sadu II instancji na tak postawione pytanie nalezy odpowiedzie¢ w sposéb pozytywny. Uchwala nie ma
charakteru blankietowego, zostaly w niej okreslone konkretne zadania i kwota, jaka moze by¢ na nie przeznaczona
oraz wyznaczono organ odpowiedzialny za zawarcie umowy i jej realizacje. Uchwala nie daje takiego stopnia
dowolnoéci w wydatkowaniu Srodkéw pienieznych przez Zarzad, jaki stanowil przestanke do stwierdzenia przez Sad
Okregowy niedopuszczalno$ci podejmowania przez wlascicieli uchwaly o takiej tresci (w sprawie I ACa 1324/11, na
ktéra powoluje sie strona apelujaca). Faktycznie na podstawie uchwaly Zarzad uzyskal umocowanie od wlascicieli
do dysponowania okre$lona kwota na okre$lony cel. Trudno§¢ w sprawie polega na tym, iz w razie braku slowa
»0kolo” i konieczno$ci przekroczenia wydatkow konieczna bytaby kazdorazowo zmiana uchwaly i ponowna akceptacja
wspolnoty, nawet jesli to przekroczenie mialoby siega¢ zlotowki.

Nie ma tez zadnych podstaw do twierdzenia, iz Zarzad powierzone mu zadania wykona w spos6b nieprawidlowy.
Trudno jest podejrzewac czlonkéw Zarzadu o to, aby celowo zawyzyli koszty remontow, skoro rowniez w ich interesie
jest jak najbardziej gospodarne wykorzystanie przeznaczonych z funduszu remontowego i kredytu srodkow.

Jesli chodzi o zarzut niedania wiary prywatnej ekspertyzie przedstawionej przez powoda i nieuwzglednienia wniosku
o bieglego z zakresu mykologii, to wskazaé nalezy, iz dowody te byly zbedne dla rozstrzygniecia. Sprawa dotyczy planu
iwykonania planu w roku 2016, za$ sama decyzja wlaScicieli i Wspodlnoty co do ocieplenia jest juz ostateczna i podjeta
duzo wcezeéniej. Z audytow, ktdre sporzadzano na potrzeby wezeéniejszych uchwatl wynika tez, ze ocieplenie przyniesie
wymierne efekty ekonomiczne, wobec czego kwestionowanie jego wykonania jest obecnie spdznione. Zresztg powdd
w tej materii jest niekonsekwentny, poniewaz raz sprzeciwia sie ociepleniu, a innym razem wskazuje, ze nie widzi
przeszkod, tyle tylko, ze wedlug jego pomystu, a nie w taki sposob, jak chce tego cala Wspo6lnota. Wspolnota akceptuje
zreszta nawet sposdb remontu wskazywany przez A. O., byle by tylko zgode na jego wdrozenie wyrazil konserwator
zabytkow. Kwestia grubosci styropianu, ktéry bedzie uzyty do ocieplenia jest z kolei kwestia dalsza, bedzie podlegala
uzgodnieniu w chwili podpisywania umowy, natomiast audyty przewidywaly co najmniej trzy wersje — 6, 9 i 11 mm.

Jesli chodzi o kwestie zwigzane z obcigzeniem powoda oplatami za centralne ogrzewanie za lata 2012-2014 i pozycje
wymieniong w punkcie 3 jako ,,pozostale przychody”, to dla wykazania swoich racji i ustalenia, czy metoda obliczenia
udzialu naleznego powodowi byla wlasciwa (nawet przy braku regulacji regulaminowych w latach, ktérych dotyczy
obcigzenie, uchwaly wprowadzajacej regulamin — nie jest znana sagdowi data wejécia regulaminu w zycie) konieczny
bylby dowdd z opinii bieglego na taka okoliczno§é. Powdd byt reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika
od samego poczatku postepowania i nie wnosil nigdy o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ksiegowego na
okoliczno$é prawidlowosci rozliczania nieruchomosci powoda kosztami centralnego ogrzewania. Tym samym Sady I
ani II instancji, nie posiadajac wiadomo$ci specjalnych, ani nawet podstaw co do zastosowanej metody rozliczenia,
nie sa w stanie ustali¢, czy pow6d ma racje. Nalezalo zatem uznaé, ze powodztwo w tej czeéci nie zostalo udowodnione,
zgodnie z przepisem art. 6 k.c., ktory nakazuje dowodzi¢ tej stronie, ktéra twierdzi.

Jesli chodzi o postepowanie odwolawcze, to wnioski zgloszone w apelacji i odpowiedzi na apelacje zostaly oddalone z
uwagi na zlozenie ich w warunkach okreslonych w przepisie art. 381 k.p.c. lub ich nieprzydatno$¢ dla rozstrzygniecia
— bez znaczenia pozostaje np. plan gospodarczy wspdlnoty na rok 2017.

Natomiast wniosek o sprawdzenie wartoéci przedmiotu zaskarzenia jest ewidentnie sp6Zniony i nie powinien
pochodzi¢ od powoda, a ewentualnie od przeciwnika procesowego. Od poczatku postepowania pelnomocnik powoda



wskazywat konsekwentnie, ze warto$¢ przedmiotu sporu i zaskarzenia to kwota 31.503 z} i wykazal tez z czego kwota
ta wynika — to udzial 14,02 % powoda w wydatkach okreslonych w uchwale. Na etapie postepowania odwolawczego
nie ma mozliwo$ci stwierdzenia, ze warto$¢ przedmiotu zaskarzenia jest inna.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznodci i to, Ze cze$¢ zarzutéow byla juz rozpoznawana w poprzednich
postepowaniach, Sad Apelacyjny uznal,

iz apelacja powoda jest bezzasadna, co uzasadnialo oddalenie jej na podstawie art. 385 Kodeksu postepowania
cywilnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wedlug zasady odpowiedzialno$ci
za wynik procesu, nie znajdujac podstaw do zastosowania innej reguly rozstrzygniecia o kosztach. Na zasadzone
koszty zlozylo sie wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika strony pozwanej, ustalone jako 75 % stawki minimalnej
przewidzianej w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci obowigzujacym na date wniesienia apelacji, przy tego
rodzaju sprawie.
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