Sygn. akt VIA Ca 780/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Urszula Wiercinska (spr.)
Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA— Ewa Sniegocka

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoéddztwa K. E.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwal nr (...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 lutego 2012 r.

sygn. akt IV C 952/11

I zmienia zaskarzony wyrok nadajqgc mu nastepujqgcq tresé:

1. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 30 marca 2010 r.;

2. oddala powédztwo w pozostalej czesci;

3. znosit wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania;

II oddala apelacje w pozostalej czesci;

III znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 780/12

UZASADNIENIE

Powod K. L. wniost o uchylenie uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w W.: nr (...) zdnia 30 marca 2010 .
w sprawie ustalenia sposobu obliczania ceny wykupu czeéci wspolnych nieruchomoéci oraz nr (...) z dnia 4 kwietnia

2011 1., w czeSci dotyczacej wyrazenia zgody wlascicieli nieruchomos$ci wspo6lnej na ponoszenie przez Wspdlnote
niezbednych kosztow naprawy dachéw z funduszu remontowego (pkt 1 uchwaly). Powdd wnidst takze o zasadzenie

kosztow postepowania wedlug norm przypisanych.



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenia kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 23 lutego 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit powodztwo oraz postanowil o kosztach procesu.
Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania.

Powod K. L. wraz zzong A. L. na zasadzie wspolno$ci majatkowej malzenskiej sa whascicielamilokalu nr (...) wbudynku
przy ulicy (...) w W.. Z wlasno$cig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy 978/100000.

W dniu 30 marca 2010 r. na zebraniu Wspdélnoty Mieszkaniowej (...) w W. podjeto uchwale nr (...), w ktérej ustalono
cene sprzedazy czeéci wspdlnych nieruchomosci, jako iloczyn metréw kwadratowych czesci wspolnych podlegajacych
wykupowi, przez Srednia cene metra mieszkania w danym kwartale, pomnozona przez wspotczynnik o,5. Uchwala
pozwala na zaproponowanie ceny potencjalnemu nabywcy czeSci wspo6lnych i na podstawie tak obliczonej ceny i jej
zaakceptowaniu, istnialaby mozliwo$¢ podpisania umowy sprzedazy. Do sprzedazy Wspdlnota przeznaczyla czesci
korytarza bezposrednio przylegajace do lokali mieszkalnych i nadajace sie do przytaczenia do lokali, z tym, ze koszty
adaptacji maja ponosi¢ nabywcy.

W dniu 4 kwietnia 2011 r. Wsp6lnota podjela uchwale nr (...) dotyczaca naprawy dachu. Na mocy przedmiotowej
uchwaly wlasciciele nieruchomosci wyrazili zgode na ponoszenie przez Wspolnote niezbednych kosztéw naprawy
dachéw z funduszu remontowego. Ponadto uchwala wyrazala zgode na pokrycie straty na eksploatacji wynikajacej z
napraw dachu w 2010 r. w kwocie 12.900 z} z zaliczek zgromadzonych na fundusz remontowy (pkt 2 uchwaly nie zostal
zaskarzony). Wspolnota od wielu lat boryka sie z problemem przeciekajacych dachow, generalny przeglad pokrycia
dach6ow ujawnil wiele usterek konstrukeyjnych, a w 2010 r. bylo najwiecej zalan lokali. Wspdlnota na biezaco zlecata
naprawy dachu nad lokalami zglaszajacymi przecieki. Koszty napraw byly pokrywane z funduszu remontowego.

Glosowanie nad uchwalami nastgpito na podstawie indywidualnego zbierania gloséw. W zebraniach, na ktérych
podejmowane byly przedmiotowe uchwaly powdd nie bral udzialu, zostal powiadomiony o terminach i tematyce
zebran. Powod otrzymal zawiadomienie i tre$¢ uchwal w polowie czerwca 2011r.

W ocenie Sagdu Okregowego powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Powod nie wykazal, w oparciu o art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, ze podjete uchwaly nie sa zgodne z prawem, z umowa wtaécicieli lokali albo naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspélna lub w inny sposéb (niz przez naruszenie zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspolng) naruszajg jego interesy, jako wilasciciela.

Stosownie do art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali, wla$ciciele lokali ponosza koszty utrzymania i zarzadu nieruchomogcia
wspoblng, na ktore skladajg sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje czesci wspdlnych nieruchomosci. W
tym tez celu wspdlnota moze powolywac fundusz remontowy celem gromadzenia §rodkéw finansowych potrzebnych
na biezace, nagle i nieprzewidywalne prace remontowe, jak w tym wypadku przeciekajace dachy. Podjeta uchwata nr
(...) nie rodzila zadnych ujemnych skutkéw dla powoda, a celowo$§¢ naprawy przeciekajacych dachéw jest oczywista.
Jak wskazala strona pozwana uchwala zostala podjeta na wypadek koniecznosci podjecia szybkiej decyzji, co do
naprawy przeciekajacego dachu, z tym, ze w kazdym przypadku, przed podjeciem decyzji, co do sposobu finansowania
naprawy, prowadzona jest odpowiednia procedura. Po zgloszeniu zalania komisja protokolarnie stwierdza fakt,
nastepnie wykonawca identyfikowal przyczyny i ustalal zakres prac naprawczych, negocjowana byla cena ustugi, po
czym nastepowal odbidr prac i placono fakture. Zatem nie ma mozliwoéci, jak przedstawial powdd, by doszlo do
przekazywania pieniedzy z funduszu ,nie wiadomo, na jaki cel i z jakiego powodu”.

Odnos$nie uchwaly nr (...) powdd réwniez nie przedstawil zarzutéw, ktore pozwalalyby na przyjecie, ze uchwala
zostala podjete z naruszeniem jego praw czy tez z naruszeniem porzadku prawnego. Przyjety mnoznik 0,5 zostal
zaakceptowany przez wiekszo$¢ cztonkéw Wspolnoty, jest korzystny finansowo dla Wspolnoty, skoro proponuje 0,5
aktualnej ceny jednego metra lokalu mieszkalnego w danym kwartale za metr korytarza, gdzie koszty adaptacyjne
ponosi nabyweca. O ile przeksztalcenie wielkoSci udzialow w nieruchomosci wspolnej lokali wymaga jednomys$lnoéci



zainteresowanych, to do przyjecia ceny za sprzedawane czeSci wspdlne wystarcza podjecie stosownej uchwaly.
Sad Okregowy rozwazajac, czy uchwala nie narusza interesu skarzacego wtasciciela musi bra¢ pod uwage interesy
pozostalych wlascicieli lokali, przy czym powinny by¢ one ocenione przez pryzmat szerokiej ochrony prawa
wlasno$ci. Decydujgce znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez wiekszo$¢ czlonkéw wspdlnoty. Wiasciciele moga
podja¢ kazda uchwale, ktéra dotyczy spraw wspdlnoty oraz nie pozostaje w sprzecznoSci z porzadkiem prawnym i
zasadami wspolzycia spotecznego. Postepowanie dowodowe nie uprawnia wniosku, ze uchwata podjeta zostala w celu
ewentualnej sprzedazy, jak twierdzit powod, ciagdw komunikacyjnych czy tez czesci zieleni wokol budynkéw, a jedynie
czedci korytarzowych.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony przez powoda, ktéry wniost o jego zmiane przez uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Powod
zarzucil:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 3 ust. 1, art. 3 ust. 3 i 4 ustawy o wlasno$ci lokali, naruszenie art.
22 pkt 8 ustawy o wlasnosci lokali, jak tez art. 29 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali, naruszenie art. 22 pkt 8 ustawy o
wlasno$ci lokali oraz naruszenie uzasadnionego interesu wlasciciela lokalu,

2) naruszenie przepisOw prawa podatkowego przez przyjecie, ze cze$¢ wspotwlascicieli we Wspdlnocie moze
dokonywa¢ wyceny blizej nieokreslonych ,czedci wspolnych nieruchomosci objetych oddzielnymi uchwalami o
sprzedazy” w oderwaniu od ich realnej wartoSci w celu dokonania sprzedazy,

3) ustalenie przez Sad Okregowy stanu faktycznego sprzecznego z dowodami przedlozonymi w sprawie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastuguje na czeéciowe uwzglednienie. Sad II instancji akceptuje ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
Okregowy, natomiast nie podziela oceny prawnej dokonanej przez ten Sad.

Kwestia wstepng do rozwazenia prawidlowo$ci zaskarzonego wyroku jest wyjaénienie dwoch pojeé, tj. czynnosci
zwyklego zarzadu oraz czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Najcze$ciej przyjmuje sie, ze czynno$ciami
zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwigzane ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wszystko za$, co sie w tych granicach nie mie$ci, nalezy
do spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig. Z tym, ze ocena charakteru czynno$ci musi
by¢ dokonywana indywidualnie w odniesieniu do konkretnego stanu faktycznego (por. wyrok SN z dn. 13.04.1966r.,
IT CR 24/66, LEX nr 5970). W orzecznictwie najczeSciej wskazuje sie, ze podejmowanie dzialan zachowawczych,
zmierzajacych do utrzymania istniejacego status quo nie moze by¢ zaliczone do czynnoSci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, o jakim mowa w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali (dalej u.w.l.). Tym samym nie moze
budzi¢ rozsadnych watpliwoéci, ze do czynnos$ci zwyklego zarzadu zalicza sie np.: niezbedne remonty, naprawy,
czynno$ci organizacyjne zapewniajace prawidlowe i sprawne funkcjonowanie nieruchomogci, itp. W tego rodzaju
sprawach zarzad ma mozliwo$¢ samodzielnego podejmowania czynnos$ci, poniewaz art. 22 ust. 1 u.w.l. daje zarzadowi
kompetencje do samodzielnego podejmowania czynnoéci mieszczacych sie w granicach zwyklego zarzadu.

W konsekwencji, w ocenie Sadu Apelacyjnego, podejmowanie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody wlascicieli
nieruchomos$ci wsp6lnej na ponoszenie przez pozwanga Wspolnote niezbednych kosztéw naprawy dachow z funduszu
remontowego, bylo zbedne. Niezbedne naprawy dachéw w ramach funduszu remontowego stanowia czynnoséc
zwyklego zarzadu, a zatem naleza do samodzielnych kompetencji zarzadu. Nie jest to bowiem przebudowa
nieruchomoéci wspdlnej w rozumieniu art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. ani ustalenie wysokosci oplat na pokrycie kosztow
zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. Ponadto niezbedne naprawy dachéw w ramach funduszu remontowego
w zaden sposob nie wplyng na prawa czy obowigzki wspotwlascicieli, jak tez nie ogranicza ich prawa do korzystania
z cze$ci wspdlnej nieruchomosci. Natomiast celowo$¢ przeprowadzenia napraw dachéw, jak zauwaza Sad I instancji,



jest oczywista. Tym samym brak podstaw do wyeliminowania uchwaly nr (...) z dnia 4 kwietnia 2011 r. pkt 1, z obrotu
prawnego.

Natomiast zapewniajac wlascicielom lokali w art. 22 ust. 2 u.w.l. wplyw na podejmowanie waznych decyzji dotyczacych
ich wspotwlasnosci i wprowadzajac obowiazek wyrazania przez wiadcicieli lokali zgody (w podejmowanej przez
nich uchwale) na podjecie w stosunku do nieruchomos$ci wspoélnej czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad,
wprowadzono jednocze$nie przykladowy wykaz czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad. Katalog taki jest zawarty
w art. 22 ust. 3 w.w.l., nie jest to jednak zbiér zamkniety, a umieszczone w nim czynno$ci zostaly wymienione
tylko ,w szczegoblnosci”, a wiec nalezy przyjaé, ze wszelkie inne czynnoSci wazne dla wiascicieli lub dla stanu i
przeznaczenia nieruchomosci sa czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu i powoduja konieczno$é
uzyskiwania na ich podjecie zgody wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale. Do czynnoSci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu nalezy zaliczy¢ wszystkie sprawy dotyczace zagospodarowania nieruchomosci wspdlnej, a wiec
roéwniez nalezy do nich przedmiot drugiej z zaskarzonych uchwal, tj. nr (...) z dnia 30 marca 2010 r. w sprawie
ustalenia sposobu obliczania ceny wykupu cze$ci wspdlnych nieruchomosci. Nalezy takze zaznaczy¢, ze zaskarzanie
do sadu uchwaly wlascicieli lokali na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. bedzie skuteczne, jesli zostanie spelmiona ktoras
z okreSlonych w przepisie przeslanek, tj.: uchwala nie jest zgodna z prawem, uchwala nie jest zgodna z umowa
wlaécicieli lokali, uchwala narusza zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, uchwala w inny sposéb
(niz przez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna) narusza interesy wlasciciela lokalu,
ktéry wnosi pozew o jej uchylenie. Wbrew zarzutom apelacji przedmiotowa uchwala nie jest sprzeczna z art. 3 u.w.l.
Powolany przepis wprowadza zasade ustalania wielko$ci udzialu poszczegdlnych wilascicieli lokali we wspotwlasnosci
nieruchomoéci wspoélnej, a zaskarzona uchwata tej kwestii w zaden sposob nie dotyczy. Nieporozumieniem jest takze
zarzut naruszenia art. 29 ust. 3 u.w.l., albowiem uchwala nie wprowadza ograniczen w prawach wilascicieli lokali do
kontroli zarzadu. Natomiast, w ocenie Sadu Apelacyjnego, sposéb ustalenia w zaskarzonej uchwale ceny sprzedazy
czesci wspolnych nieruchomoéci, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna. Przedmiotowa
uchwala wprowadza bowiem uniwersalny (ogblny) sposob ustalenia ceny sprzedazy czeSci wspolnych, niezaleznie od
konkretnego przedmiotu sprzedazy. Nie budzi zas watpliwos$¢, ze cena sprzedazy zawsze powinna stanowi¢ ekwiwalent
przenoszonego prawa wlasnoéci. Uniwersalizm przedmiotowej uchwaly moze naruszac te regule, a w konsekwencji i
zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng, w rozumieniu uzyskania przez wspolnote ekwiwalentu za
przeniesienie prawa do cze$ci wspolnych, co zawsze spowoduje dalsze ograniczenie czeéci wspolnych nieruchomosci.
Dlatego tez uchwala nr (...) z dnia 30 marca 2010 r. podlegata uchyleniu.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach
postepowania w sprawie postanowiono stosownie do tresci art. 100 k.p.c.



