Sygn. akt I ACa 328/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wiszniewska
Sedziowie: SA Eugeniusz Skotarczak
SA Maria Iwankiewicz (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 8 sierpnia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa M. A.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)
w M.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 31 stycznia 2013 r., sygn. akt I C 938/11

oddala obie apelacje.

Maria Iwankiewicz Iwona Wiszniewska Eugeniusz Skotarczak
Sygn. akt I ACa 328/13

UZASADNIENIE

Powod M. A. domagal sie uchylenia uchwal pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci potozonej w M. przy
ul. (...), podjetych na zebraniu w dniu 16 kwietnia 2011 r. i oznaczonych numerami 1, 2, 3.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomogci przy ul. (...) w M. wniosta o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 31 stycznia 2013 roku Sad Okregowy w Szczecinie Wydziat I Cywilny uchylil uchwale nr (...) z dnia
16 kwietnia 2011r. Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w M. (punkt I), oddalil powoédztwo w
pozostalej czesci (punkt IT) oraz zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 200 zl zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.



Rozstrzygniecie to Sad pierwszej instancji wydal po dokonaniu ustalen faktycznych, z ktoérych wynika, ze powod
M. A. i jego zona s3 wspoétwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w M. przy ul. (...) i czlonkami
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w M.. Z wlasnoécig ich lokalu zwigzany jest udzial
w czeSci wspolnej, wynoszacy 81/10.000 czesci. Laczna liczba lokali w nieruchomosci jest wieksza niz siedem. W
dniu 16 pazdziernika 2010 roku wtasciciele lokali w nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w M. podjeli na zebraniu w
obecno$ci notariusza uchwale, w ktérej postanowili, ze w zakresie ich praw i obowigzkoéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspo6lng maja zastosowanie przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali. Uchwala weszla w zycie z
dniem podjecia. Na tym samym zebraniu podjeli réwniez inne uchwaly, w tym uchwale w sprawie wyboru zarzadu
Wspo6lnoty Mieszkaniowej i wyznaczenia pelnomocnikéw do zawarcia umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoécia
oraz uchwale w sprawie ustalenia zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélng i fundusz remontowy. Zgodnie
z treécig tej ostatniej uchwaly miesieczna zaliczka na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia w 2010 roku zostala
pozostawiona w dotychczasowej wysoko$ci, okres§lonej zarzadzeniami Syndyka nr 20, 27, 31, 36 i (...) i miala
obowigzywaé do konca roku. Zgodnie z zarzadzeniem Syndyka Masy Upadlosci nr (...) z dnia 24 maja 2007 roku
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna przy ul. (...) w M. ustalone zostaly w nastepujacej wysoko$ci:

- stawka na fundusz remontowy w wysokosci 0,30 z} za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i garazu,
- stawka za przeglady obowigzkowe i konserwacje w wysoko$ci 0,08 z} za jeden udzial w nieruchomoéci,

- stawka za materialy i energie elektryczng w wysoko$ci 0,11 zl za jeden udzial w nieruchomosci,

- stawka za ushugi porzadkowe w wysokosci 0,15 z} za jeden udzial w nieruchomoéci,

- stawka za wywdz nieczysto$ci w wysokoSci 0,07 zl za jeden udzial w nieruchomoéci,

- stawka za ubezpieczenie budynku w wysokos$ci 0,03 zl za jeden udzial w nieruchomosci,

- stawka za koszty zarzadu w wysoko$ci 0,59 z} za jeden udziat w nieruchomo$ci,

- oplata za konserwacje domofonéw w wysokosci 1,98 z} za lokal mieszkalny,

- stawka na pokrycie podatku od nieruchomosci w wysokosci 0,02 zl za jeden udzial w nieruchomoéci,

- stawka na pokrycie kosztéw dostawy zimnej wody i odprowadzenie $ciekdéw zgodnie z uchwalg Rady Miasta M. oraz
taryfy Zakladu Wodociagow i Kanalizacji,

- stawka na pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania w wysokosci 1,80 zt za 1 m* powierzchni uzytkowe;j lokalu,

- stawka za podgrzanie 1 m3 wody w wysokosci 15 z} dla lokali mieszkalnych,
- oplata za konserwacje dzwigu w wysokosci 11,88 z} za lokal mieszkalny,
- stawka na pokrycie kosztoéw konserwacji anteny w wysokosci 2,47 z} za lokal mieszkalny,

- stawka na pozostale koszty (deratyzacja, §rodki ochrony ro$lin, itp.) w wysokosSci 0,02 zl za jeden udziat w
nieruchomo4ci.

W ustaleniach tych Sad Okregowy wskazal, ze w dniu 1 stycznia 2011 roku i w dniu 21 stycznia 2011 roku pozwana
zawarla z jednym z czlonkéw zarzadu - R. K. umowy o administrowanie. Obie umowy zostaly uznane za niewazne
wyrokiem Sadu Rejonowego w Swinoujsciu z dnia 28 pazdziernika 2011r. Obecnie laczy pozwang i R. K. nowa umowa
o administrowanie.



Z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze na zebraniu w dniu 16 kwietnia 2011 roku, a nastepnie w drodze
indywidualnego zbierania glosow pozwana Wspoélnota podjela miedzy innymi uchwaly nr (...), (...) i (...). W uchwale
nr (...) wlasciciele lokali zatwierdzili zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscig wsp6lna przedstawione w zalaczniku
nr 1 do tej uchwaly oraz zatwierdzili plan finansowy Wspdlnoty na rok 2011 przedstawiony w zalaczniku nr 2.
Jednocze$nie postanowili, ze uchwala bedzie obowiazywac od 1 stycznia 2011r. Zalacznik nr 1 zawiera tabelaryczne
zestawienie wysokoSci zaliczek na pokrycie wydatkéow zwigzanych z utrzymaniem czeSci wspolnych. Ich wysokoéé
zostata okreslona nastepujaco:

- stawka za przeglady obowigzkowe - 0,19 zl za m®,

- stawka za energie i materialy - 0,27 z za m®

- stawka za ustugi porzadkowe i materialy - 0,48 zi za m®,
- stawka za ubezpieczenie obowigzkowe - 0,08 7l za m>,

- stawka za koszty zarzadzania i zarzadu - 1,4 zt za m®,

- stawka za domofony - 0,06 z} za m?,

- stawka za konserwacje wind - 0,31 z} za m?,

- stawka za pozostale koszty - 0,06 z} za m*

- stawka za antene - 2,60 z} za lokal,

- stawka za centralne ogrzewanie - 1,90 z} za m®,

- stawka za ciepla wode uzytkows - 19 zl za m®

- stawka za zimna wode i odprowadzenie éciekéw - 7,60 zt za m3

- stawka za wywdz $mieci - 7,35 zt od osoby.

Sad Okregowy ustalil, ze w zalgczniku nr 2 wskazano powierzchnie lokali, pomieszczen przynaleznych, nieruchomosci

wspolnej, zaliczki na fundusz remontowy w dotychczasowej wysokoéci 0,32 z1/m®, zaliczki na poszczegdlne wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej oraz wysoko§¢ miesiecznych i rocznych przychodéw z tytulu
zaliczek. Sposo6b okreslenia wysokoSci zaliczki w planie finansowym jest taki sam jak w ww. zalgczniku nr 1.

Zustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze w uchwale nr (...) wlaSciciele lokali ustalili stawke na fundusz remontowy

w wysoko$ci 0,70 zl/m( 2§ postanowili, ze bedzie ona obowigzywaé od dnia 1 maja 2011 r. Uchwala ta nie zawiera
zadnych zalacznikéw. Natomiast w uchwale nr 3 zostalo okre§lone wynagrodzenie dla kazdego czlonka zarzadu w
wysokos$ci 300 zl miesiecznie. Uchwala ta obowiazuje od 1 stycznia 2011 r. Wszystkie uchwaly podjeto wiekszoscia
gloséw liczong wedlug wielkosci udzialow.

Sad Okregowy ustalil tez, ze w skierowanym do wlascicieli lokali zawiadomieniu o zebraniu z 16 kwietnia 2011 r.
wskazano, ze przedmiotem zebrania beda miedzy innymi nastepujgce sprawy: zatwierdzenie zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoécia wspoélng i planu finansowego, zmiana stawki na fundusz remontowy, ustalenie wynagrodzenia dla
czlonkéw zarzadu. O tresci podjetych uchwal powéd zostal powiadomiony w dniu 28 czerwca 2011 .



W oparciu o poczynione ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, ze powddztwo, oparte na art. 25 ust. 11 1a ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903; zwana dalej u.w.l.) jest czeSciowo
zasadne.

Za zasadne Sad Okregowy uznal zadanie uchylenia uchwaly nr (...), ustalajacej wynagrodzenie miesieczne dla kazdego
czlonka zarzadu w wysokoSci 300 zl. Zgodnie z przepisem art. 28 u.w.l. wlaSciciel lokalu pelniacy obowiazki czlonka
zarzadu moze zadac od wspoélnoty wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu nakladowi pracy. Z niespornych
okolicznoS$ci sprawy wynika, ze czlonkami zarzadu pozwanej w dacie podjecia uchwaly byli wlasciciele lokali. Ich
praca miala przede wszystkim polega¢ na braniu udzialu w posiedzeniach zarzadu raz w miesiacu, a w razie potrzeby
czesciej, w celu omdwienia biezacych spraw wspdlnoty i ewentualnie podjecia w nich decyzji w ramach kompetencji
przyznanych w art. 22 ust. 1 u.w.l. Zaden z czlonkéw zarzadu nie mieszka w nieruchomosci pozwanej Wspoélnoty,
wiec wynagrodzenie to mialo gléwnie zrekompensowaé koszty dojazdu z miejsca zamieszkania do nieruchomosci
wspolnej. Powod upatrywal podstawy uchylenia ww. uchwaly w tym, Ze jej treSé nie jest zgodna z wola glosujacych
na zebraniu. Wedlug jego twierdzen w trakcie rozpatrywania kwestii wynagrodzenia dla cztonkéw zarzadu ustalono,
Ze przyznanie wynagrodzenia czlonkowi zarzadu uzaleznione bedzie od co najmniej jednego w miesiagcu udzialu w
posiedzeniu. Czlonkowie zarzadu obecni na rozprawie w dniu 8 maja 2012r. (k.66) twierdzeniom powoda zaprzeczyli,
ale przyznali, ze wedlug tej zasady wynagrodzenie powinni otrzymywa¢, gdyz tak ustalili miedzy soba na pierwszym
posiedzeniu. Zebrane w sprawie dowody nie daja podstaw do przyjecia, ze przebieg zebrania byl taki jak wskazuje
powdd (protokoél z zebrania tego nie potwierdza). Zwazywszy jednakze na tre$é art. 28 u.w.l. oraz naklad pracy
czlonkow zarzadu (z niespornych okolicznoéci sprawy wynika, ze administrowaniem nieruchomo$ci miat zajmowac
sie jeden z czlonkéw zarzadu), ustalenie wynagrodzenia dla kazdego czlonka zarzadu bez jednoczesnego okreslenia
warunkow jego przyznania, jest sprzeczne z art. 28 ustawy i narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia
wspolna.

W pozostalym zakresie powddztwo — zdaniem Sadu Okregowego, podlegalo oddaleniu. Powo6d zarzucil uchwale nr
(...) i (...) przede wszystkim to, ze wskazane w nich wysoko$ci zaliczek, jak i kwoty wskazane w planie finansowym
na rok 2011 pozostaja w zupelnym oderwaniu od faktycznych kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng (k. 211 3,
67). Pozwana w odpowiedzi na te zarzuty wskazywala, ze kwoty wskazane w planie finansowym za rok 2011 mialy
charakter szacunkowy, zostaly ustalone na podstawie danych przyjetych od spétdzielni, ktéra wezesniej zarzadzala
nieruchomos$cig wspodlng (k.67v). Zarzadzenie Syndyka na, ktérym bazowala okreslajac wysoko$¢ poszczeg6lnych
stawek zostalo wydane w 2007r. Wynikajace z niego stawki sa nizsze od wprowadzonych zaskarzonymi uchwalami nr
11i 2, poza tym ich wielko$¢ zostala w wiekszo$ci ustalona dla jednego udzialu w nieruchomoéci wspélnej, a nie dla

m'? powierzchni lokalu.

Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze z dowodéw zebranych w sprawie nie wynika czy zaliczki na koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélnej faktycznie odpowiadaja prognozowanym wydatkom. Wspoélnota przejeta zarzad
nieruchomoécig pod koniec 2010 r. i jak wynika z wyjasnien czlonkéw zarzadu przy ustaleniu zaliczek bazowala na
kwotach okreSlonych wczeéniej zarzadzeniami Syndyka (do akt zostalo zalaczone jedno z nich o nr (...)). Wedlug
Sadu Okregowego wyja$nienia czlonkéw zarzadu wskazujg wiec na to, ze proces przygotowania projektu wysokos$ci
zaliczki byt obarczony wada. Pewne zastrzezenia tego Sadu budzil tez jego finalny efekt (zalaczniki do uchwaly nie
s3 opisane, nadto w zalgczniku nr 1 wymieniona jest rowniez zaliczka na fundusz remontowy, ktéra byla przeciez
przedmiotem odrebnej uchwaly). Powyzsze okoliczno$ci nie stanowig jednak w ocenie tego Sadu wystarczajacej
podstawy do uznania, ze uchwaly nr 11 2 sa sprzeczne z prawem, naruszajg zasady zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
lub interes wia$cicieli lokali i jako takie powinny by¢ uchylone.

Sad ten zwrocil uwage, ze powod, zgodnie z zasada wyrazona w art. 6 k.c. powinien byl wykazaé, ze stawki przyjete
w uchwale nr 1 znaczgco sa nizsze albo wyzsze od prawdopodobnych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej w
roku 2011, a wyzsza od dotychczasowej wysoko$¢ zaliczki na fundusz remontowy nie znajduje uzasadnienia w stanie
nieruchomosci i podnoszonej przez czlonkéw zarzadu awaryjno$ci urzadzen grzewczych we wspoélnocie. W ocenie
Sadu pierwszej instancji powdd powyzszych okoliczno$ci jednak nie wykazal.



Sad Okregowy ocenil, Ze podstawy do uchylenia uchwal nie daja réwniez zarzuty powoda odno$nie nalozenia na
wlascicieli obowigzku uiszczania zaliczki na koszty zarzadu za okres poprzedzajacy podjecie uchwaly nr 1 oraz zarzuty
odno$nie braku planu remontéw i obowigzujacych we wspolnocie zasad wydatkowania $rodkéw zgromadzonych na
ten fundusz. Sad ten zaznaczyl, Ze z niespornych okolicznosSci sprawy wynika, ze od poczatku 2011 r. we Wspdlnocie
nie obowiagzywaly Zadne zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspodlna, czlonkowie Wspdlnoty nie
byli zobowigzani do ponoszenia z tego tytutu zadnych wydatkoéw. Wydaje sie wiec uzasadnione obciazenie wlascicieli
zaliczkami na pokrycie kosztow rowniez za ten wezeéniejszy okres 2011 r. Zaliczki wniesione za miesigce od maja do
grudnia 2011 r. moglyby bowiem nie pokry¢ rzeczywistych wydatkow za caly ten rok.

W odniesieniu do funduszu remontowego Sad Okregowy wskazal, ze ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera zasad
jego tworzenia. W ocenie tego Sadu w uchwale ustalajacej wysoko§¢ zaliczki na fundusz remontowy nie musza
by¢ jednocze$nie okreslone cele, na jakie owe érodki maja by¢ nastepnie przeznaczone. Cele te moga zostac
skonkretyzowane dopiero na etapie podejmowania decyzji o wydatkowaniu §rodkow zgromadzonych w ramach tego
funduszu.

Sad pierwszej instancji odniést sie takze do zarzutu powoda, ktoéry podnosil, ze wyniki glosowania ,sg
niewiarygodne” (k. 67) i na rozprawie w dniu 17 stycznia 2013 r. wskazal nadto, ze listy do glosowania podpisane sa
nieczytelnie, a oznaczenie na karcie do glosowania czy glos jest oddany za czy przeciw, jest niejednoznaczne. Sad ten
zauwazyl, ze ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza wymogu czytelnego podpisywania sie na liScie do glosowania i
stad ocenil, ze podpisy skrocone, nieczytelne same w sobie nie moga "uniewaznia¢" oddanych gloséw. Zdaniem tego
Sadu analiza imiennych kart do glosowania (k. 115 — 134) i listy obecnoSci (k. 113 — 114) pozwala réwniez, wbrew
stanowisku powoda ustalié, za jaka uchwala poszczegblni wlasciciele oddali swoje glosy. Suma gloséw oddanych za
uchwalami nr 1 i 2 nie pozostawia watpliwoéci, ze ww. uchwaly zostaly podjete. Sad Okregowy i w tym przypadku
zaznaczyl, ze to powod podnoszac, ze wyniki glosowania sg ,,niewiarygodne” winien wykazac, ze nie odpowiadaja one
faktycznemu stanowi rzeczy, a tego nie uczynil.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
0Od powyzszego wyroku apelacje zlozyly obie strony.
Powdd wnibst apelacje co do punktu II i III tego wyroku zarzucajac:

1) naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 3izw. z art. 17
u.w.l. poprzez bledne przyjecie, ze podjecie uchwaly nr 11 2 w istniejacym stanie prawnym i faktycznym nie prowadzi
do stanu ich niezgodno$ci z prawem oraz naruszania zasad prawidlowego zarzadzani i stusznoSci;

2) istotne uchybienia procesowe majace wplyw na wynik sprawy z braku oceny wynikow glosowania i ich rezultatow
w sposOb naruszajgcy swobode oceny dowodéw okres§long w art. 233 § 1 k.p.c.;

a w konsekwencji:

3) poprzez sporzadzenie uzasadnienia zawierajacego bledy w rozumowaniu oraz bez uwzglednienia wskazan wiedzy
i doSwiadczenia, tj. naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art 233 § 1 k.p.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty domagal sie zmiany wyroku w czeéci I i I poprzez uchylenie uchwaly nr 1 z dnia 16
kwietnia 2011 r. w sprawie zatwierdzenia zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cig wspélna oraz uchwaty nr 2 z dnia
16 kwietnia 2011 r. w sprawie ustalenia nowej stawki na fundusz remontowy i zasgdzenia od pozwanej strony na rzecz
powoda zwrotu kosztéw postepowania w calo$ci za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Z ostrozno$ci procesowej domagal sie o uchylenia wskazanego wyzej wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazania sprawy
Sadowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania.



Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa w swojej apelacji wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedtug norm przepisanych w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji pozwana podniosla, ze uchwala nr 3 jest zgodna z przepisami prawa, zgodna z umowa
wlascicieli lokali i w zaden spos6b nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng, ani w inny
sposéb nie narusza intereséw Wspdlnoty Mieszkaniowej i jako taka nie podlega uchyleniu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Obie apelacje podlegaly oddaleniu.

Na wstepie Sad Apelacyjny stwierdza, ze w caloSci podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przyjmuje je
za wlasne, czyniac integralng czescia ponizszych rozwazan. Wobec powyzszego nie widzi koniecznoSci ich ponownego
szczegblowego przytaczania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2001 roku, V CKN 348/00, LEX nr
52761, Prok.i Pr. 2002/6/40).

Sad Odwolawczy przystepujac do oceny zarzutéw sformulowanych w apelacji powoda zwraca uwage, ze zgodnie z art.
25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. nr 80 poz. 903) uchylenie
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej moze nastapié w razie, gdy uchwala jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali, badz gdy narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza interesy wlasciciela lokalu. Zgodnie zatem z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali podstawa do uchylenia
zaskarzonej uchwaly jest wystgpienie jednej z nastepujacych przestanek: niezgodnoéc¢ z prawem, niezgodno§é z umowa
wladcicieli lokali, naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng lub naruszenie interesu
wlasciciela lokalu. Zaistnienie takiej przestanki musi w procesie udowodnié powod zgodnie z zasadami wynikajacymi
z art. 6 k.c. i 232 k.p.c. Nadto skladajac pozew o uchylenie uchwaly wilasciciel lokalu musi dochowa¢ procedur
przewidzianych w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali, bowiem powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze byc
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogétu
wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Termin ten jest terminem zawitym prawa materialnego, co oznacza, ze wniesienie powodztwa
o uchylenie uchwaly po tym terminie nie moze by¢ skuteczne, a po uplywie tego terminu prawo do zaskarzenia
uchwaly wygasa. Termin ten nie moze zosta¢ przywrocony ani przedtuzony. Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 25 ust.
1a ustawy o wlasnosci lokali, poprzez zakreslenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza jednocze$nie prekluzje
do powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest powolywanie
dalszych podstaw uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy. Jest to poglad powszechnie
akceptowany w orzecznictwie i doktrynie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 lutego 2004 r., I
ACa 1297/03, OSA 2004/12/46), ktory podziela w caloéci rowniez tutejszy Sad Apelacyjny. Analogiczne stanowisko
wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 pazdziernika 1984 r., sygn. I CR 257/84 (publ. w bazie orzeczniczej LEX
nr 8634 oraz powolywanym przez S. Rudnickiego [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Czeéc
ogoblna, Wydawnictwo Prawnicze 1999 r., str. 283-284) w odniesieniu do niedopuszczalno$ci powolywania po upltywie
terminu z art. 88 k.c. (termin zawity) nowych okoliczno$ci majgcych stanowié¢ podstawe do uchylenia sie od skutkow
zlozonego o$wiadczenia woli.

Reasumujac Sad Odwolawczy podkresla, ze jezeli powdd w pozwie wniesionym w terminie zawitym okre$lonym w art.
25 ust 1a ustawy o wlasnosci lokali zawarl okreslone zarzuty w stosunku do zaskarzonych uchwal pozwanej wspoélnoty,
to istnienie przeslanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nalezy rozwaza¢ tylko w granicach tych zarzutow.

Przenoszac wyzej opisany stan prawny na grunt rozpoznawanego przypadku stwierdzi¢ nalezy, ze skoro powod M. A.
jako podstawe swego zadania uchylenia uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej numer (...) powotal w pozwie
jedynie brak merytoryczno — rachunkowego uzasadnienia zaliczki na koszty funkcjonowania tej Wspélnoty, to tylko
w granicach tak opisanego faktu nalezalo rozwaza¢ istnienie przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W



konsekwencji - brak bylo podstaw do rozwazan, czy plan finansowy wspolnoty zostal opracowany w sposéb wlasciwy,
czy glosowanie nad podjeciem uchwaly przebiegalo tak jak wskazuje to strona pozwana i czy jego wyniki odpowiadaly
rzeczywistej woli zebrania czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w M..

Sad Apelacyjny zauwaza, ze zarzuty skierowane do planu finansowego pozwanej Wspo6lnoty powdd podnidst po
raz pierwszy dopiero w piSmie procesowym z dnia 4 wrzeSnia 2012 roku, natomiast przebieg i wyniki glosowania
nad zaskarzonymi uchwalami zakwestionowal dopiero na rozprawie w dniu 8 maja 2012 roku. Na obecnym etapie
postepowania zarzuty te sg zatem sp6znione, a tym samym Sad Apelacyjny nie jest legitymowany do ich merytorycznej
oceny.

Reasumujge, Sad Odwolawczy podziela ocene, wyrazona przez Sad pierwszej instancji w pisemnym uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, ze apelujacy nie wykazat istnienia takich okolicznosci, ktére wskazywalyby na zasadno$c jego
zadania co do uchylenia uchwal nr (...) (...). Apelacja powoda w tym zakresie nie moze odnie$¢ nadto zamierzonego
przez niego skutku, skoro w tej czeéci zostala ona oparta na zarzutach zgltoszonych po terminie zaskarzenia uchwaty,
wskazanym w przepisie art. 25 ust 1a ustawy o wlasnosci lokali. Jedynie dla porzadku Sad Apelacyjny wskazuje, ze
Sad Okregowy nie wskazywal — wbrew zarzutowi apelujacego, aby zarzad wspolnoty nie mial czasu ani warunkow
na opracowanie planu finansowego. Przeciwnie — Sad ten zauwazyl, ze plan ten zostal opracowany tyle, ze w sposéb
niestaranny. Slusznie Sad pierwszej instancji ocenil, ze sam brak staranno$ci w sporzadzeniu planu finansowego
nie przesadza jeszcze o tym, ze uchwala powinna zosta¢ uchylona. Konieczne jest bowiem wskazanie na takie
uchybienia uchwaly, ktore naruszaja przepisy prawa, umowe wlascicieli lokali albo naruszaja zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolng lub w inny sposéb naruszaja interesy wlasciciela lokalu. Powdd, jak juz wyzej
wspomniano, nie wykazal takiego powigzania. Jak wynika z zestawienia pozycji skladajacych sie na zaliczki na
utrzymanie nieruchomosci wspdlnej i zaliczki na pozostale koszty eksploatacji (dotyczace poszczegdlnych lokali),
zarzad Wspolnoty uwzglednil przy ustaleniu kosztéw Wspdlnoty w 2011 r. pozycje, ktdrych rozliczenie lezy w gestii
wspolnoty. Wysoko$¢ tych koszéw oparl za$ na postanowieniach zarzadzenia syndyka, ktére z mocy uchwaly nr (...)
zostaly przez wlascicieli lokali tej Wspolnoty przyjete jako obowigzujace jeszcze w 2010 roku. Skoro wlasciciele lokali
uznali wynikajace z zarzadzenia syndyka stawki za aktualne i realne na dzien podjecia uchwaly (...) tj. 16 pazdziernika
2010 r. a brak jest wiarygodnych informacji ksztaltujacych odmiennie stale wydatki tej Wspoélnoty w 2011 r. to
zarzad byt uprawniony zaproponowania w nowej uchwale planowanych kosztéw utrzymania na dotychczasowym
poziomie. Nalezy sie zgodzi¢ z Sadem Okregowym, ze w tej czeSci powdd nie sformulowat konkretnych zarzutow wobec
zaskarzanej uchwaly, nie wskazujac nawet czy w jego ocenie ustalona zaliczka jest za wysoka czy tez za niska

Zdaniem Sadu Odwolawczego kolejny zarzut apelujacego oparty na tym, ze wspolnota nie ma kompetencji do
rozliczania kosztow utrzymania poszczegélnych lokali tez okazal sie chybiony. Z treéci zalacznikow do uchwaly
(...) wynika, ze rozliczenie mediéw odbywa sie pomiedzy wlascicielami poszczeg6lnych lokali zarzadzanych przez
pozwang Wspdlnote w przeliczeniu na metry kwadratowe powierzchni tych lokali. Jak przyjmuje sie w judykaturze
- jezeli rozliczenie mediéw odbywa sie pomiedzy wilascicielami poszczegdlnych lokali w taki sposob jak w pozwanej
Wspolnocie, to infrastruktura zwigzana z dostarczaniem mediow stanowi wlasnoé¢ wszystkich wiascicieli jako
wspotwlasnoé¢ przymusowa. W konsekwencji sposéb dokonywania rozliczenn oplat za korzystanie z medidow, w
szczegblnosSci oplat za dostarczanie energii cieplnej moze by¢ dokonywany w trybie uchwal podejmowanych przez
czlonkow wspdlnoty (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r. w sprawie III CZP 36/97, OSNC
1998/1/4; uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r. w sprawie III CZP 28/06, OSNC 2007/3/40).
Uznanie instalacji cieplnej stuzacej do ogrzewania poszczegdlnych loklai oraz pozostalych cze$ci budynku za czesé
wspdlna nieruchomosci oznacza, ze oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowia koszty zarzadu
nieruchomoscig wspdlng w rozumieniu art. 14 pkt.1 ustawy o wlasno$ci lokali. Poglad ten znajduje potwierdzenie w
tresci art. 22 ust. 3 pkt. 8 tej ustawy, w ktérym ustawodawca zaliczyl do kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspodlna
czes$¢ kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czesci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszczegélnych
wlascicieli lokali, jak i do wspodlnego uzytku wlascicieli co najmniej dwdch lokali. Stanowisko wedle ktérego Wspdlnota
jest uprawniona do rozliczania niektéorych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem poszczegdlnych lokali jest nadto
zgodne z treécig art. 45 a ust. 6 ustawy Prawo energetyczne, ktéry dopuszcza mozliwosé, w sytuacji gdy wylacznym



odbiorca paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla, dostarczanych do budynku jest wlasciciel lub zarzadca
budynku wielolokalowego. W takiej sytuacji naklada na niego odpowiedzialno$¢ za rozliczanie na poszczegoblne
lokale catkowitych kosztow zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla (art. 45a pkt. 9 ustawy Prawo
energetyczne). Analogicznie nalezy traktowaé koszty wynikajace z innych uméw zawartych przez Wspodlnote z
dostawcami mediow, jak i z podmiotami §wiadczacymi dla tej Wspolnoty ustugi (np. wywdz nieczystosci, konserwacja
telewizji i.t.p.)Powinny one by¢ rozliczane wedlug przyjetych w danej wspdlnocie kryteridéw, a te moga by¢ ustalone
w uchwale. Zasadne jest nadto zaliczkowanie tych kosztow, tak jak zostalo to ustalone przez pozwana Wspoélnote,
albowiem musi ona dysponowa¢ $rodkami na ich pokrycie systematycznie w ciagu roku. W przeciwnym razie
powstajace zaleglo$ci musialyby zosta¢ pokryte przez wlascicieli - czlonkdéw wspdlnoty tyle, ze powiekszone o koszty
uboczne w postaci choéby odsetek czy wezwan (art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Podobnie - z tych samych wzgledow - nie budzi tez zastrzezen, sposob okreSlenia terminu poczatkowego
obowiazywania uchwaly nr (...), bowiem koszty eksploatacji poszczegdlnych lokali i cze$ci wspdlnych nieruchomosci
byly generowane takze w okresie poprzedzajacym podjecie tej uchwaly i powstaly z tego tytulu koszty obciazajace
Wspdlnote. Interes pozwanej Wspoélnoty przemawiat zatem za uregulowaniem tej kwestii takze wstecz od 1 stycznia
2011 r. bowiem wysoko$§¢ zaliczki wynikajaca z uchwaly nr (...) obowigzywala jedynie do konica 2010 roku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego argumentacja apelacji powoda, dotyczaca niezasadnoSci oddalenia powddztwa o
uchylenie uchwaly numer (...) takze nie zaslugiwala na uwzglednienie. W istocie rzeczy w apelacji powod oparl
sie jedynie na wlasnych twierdzeniach, ktére juz uprzednio podnosil w sadzie pierwszej instancji. Odnoénie
zaliczki na fundusz remontowy powo6d réwniez nie wskazywal czy ejst ona za niska czy tez zbyt wysoka. Nie
podwazal takze zasadno$ci gromadzenia na funduszu remontowym wiekszej iloSci Srodkéw finansowych. Natomiast
pozwana Wspoélnota w sposob wiarygodny i zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego wywodzila, ze istnieje
prawdopodobienstwo wymiany pieca CO czy kot windy. Z istoty tego funduszu wynika, ze jest to kapitat gromadzony
przez wlascicieli w celu zachowania nieruchomosci wspoélnoty w stanie niepogorszonym i wydatkowany wedle
potrzeby. Takie potrzeby moga pojawi¢ sie w toku eksploatacji budynku i jego urzadzen takze w sposdb nagly, a
Wspo6lnota musi byé przygotowana na takie wydatki. Nie wynika tez z ustawy o wlasnos$ci lokali wymog okreslania
przy ustalaniu wysoko$ci zaliczki na ten fundusz remontéw, jakie mialyby zostaé¢ przeprowadzone z gromadzonych
srodkow.

Calkowicie chybionym jest przy tym zarzut dopuszczenia sie przez Sad pierwszej instancji obrazy przepisu art. 233
§ 1 k.p.c. Przepis ten wyraza zasade swobodnej oceny dowoddéw zgodnie z ktora, Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu” a zatem,
jak podkreéla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodbéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegdlnych dowodow i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966 roku, sygn. II CR
423/66, niepubl.; uzasadnienie orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 roku, sygn. I PKN 632/98,
opubl.: OSNAPiUS 2000/10/382; uzasadnienie orzeczenia Sadu Najwyzszego z 11 lipca 2002 roku, sygn. IV CKN
1218/00, niepubl.; uzasadnienie orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 roku., sygn. IV CKN 1256/00,
niepubl.). Przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu tresci art. 328 § 2 k.p.c., naklada zatem na sad orzekajacy
obowiazek: po pierwsze - wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu, po drugie - uwzglednienia
wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie - skonkretyzowania okoliczno$ci towarzyszacych
przeprowadzeniu poszczegélnych dowoddw, majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci, po czwarte -
wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej - wyzszej instancji i skarzacemu - na weryfikacje
dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny badz tez jego zdyskwalifikowanie, po piate -
przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodéw, na ktérych sad sie oparl, i przyczyn, dla ktérych
innym dowodom odmowil wiarygodno$ci. Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakre$lone
wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu
Swiadomosci prawnej, wedlug ktéorych sad w sposbdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okre$lonych Srodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é



odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w orzecznictwie sadowym,
jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu,
na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw
przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (tak min.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27.09.2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906). Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do
stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegélnoSci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria
oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak ich wiarygodnosSci i mocy dowodowej lub
niesluszne im je przyznajac (tak Sad Najwyzszy min. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, LEX
nr 52753, 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99, LEX nr 52347, 10 stycznia 2002 r.,II CKN 572/99, LEX nr 53136).
Tak wiec oparcie zarzutu apelacyjnego na twierdzeniu, ze doszlo do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. powinno polegaé
na przedstawieniu dowoddw, ktére Sad pierwszej instancji niezasadnie pominal badz uznal je za niewiarygodne, a
ktére przy ich uwzglednieniu prowadzilyby do zgola odmiennych wnioskéw, anizeli wyprowadzone przez ten Sad. W
kontekscie takiego zalozenia na apelujgcym spoczywa obowigzek wskazania konkretnych dowodéw, ktére stanowia
punkt wyjScia zaré6wno dla oceny materialu procesowego dokonanej przez Sad Okregowy jak i zarzutu samego
apelujacego, czemu M. A. nie podolal.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze pozwana na skutek zobowigzania przez Sad pierwszej instancji zlozyla do akt sprawy
protokol zebrania czlonkéw Wspdlnoty z dnia 16 kwietnia 2011 roku i imienne karty do glosowania. Powdd miatl
mozliwo$¢ zapoznania sie z tymi dokumentami na rozprawie w dniu 17 stycznia 2013 r. ale zarzuty do nich podniost
dopiero 8 maja 2012 r. Zarzut odno$nie ilo$ci kart do glosowania podnio6st dopiero na etapie apelacji. Niezaleznie od
faktu, ze zarzuty te sg sp6znione Sad Okregowy byt uprawniony do przyjecia na podstawie zlozonych do akt dowodéw
z dokumentobw, ze uchwaly nr 1,21 (...) zostaly waznie podjete.

Sad Apelacyjny stwierdzit nadto, ze twierdzenia powoda jakoby uchwala numer (...) byla sfalszowana nie mogly
by¢ uznane za prawdziwe, bowiem zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczegblnosci twierdzenia

reprezentanta wspolnoty wskazuja, ze zapis kwoty 70 z1/m” przyjety w miejsce kwoty 0,70 zim2 stanowil oczywista
omylke pisarska. Ocena taka jest wynikiem faktu, ze nie mozna przypisac¢ pozwanej Wspolnocie dzialania celowego,
a takie lezy u podstaw sfalszowania dokumentu. Takie stanowisko jest zasadne tym bardziej, ze zar6wno z tresci
protokolu zebrania, zawiadomienia o podjeciu uchwaly z dnia 10 czerwca 2011 r., wyszczegblnienia przedmiotu

uchwaly w tresci imiennych kart do glosowania jak i faktyczny pobér zaliczki byly na poziomie 0,70 zt/m?.

Ostatecznie, Sad Apelacyjny podkre$la, ze pow6d nie wykazal aby zaliczka na koszty funkcjonowania wspolnoty
byla nadmierna, zawyzona w stosunku do realnych potrzeb wspolnoty, czy tez zbyt niska na pokrycie kosztow jej
funkcjonowania. Twierdzenie polegajace na tym, ze uchwala (...) jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu nie
jest zatem stuszne.

Przystepujac do oceny apelacji pozwanej Sad Apelacyjny uznal ja goloslowna. Zawarte w niej uwagi stanowily
wylgcznie twierdzenia pozwanej bez powolania sie na jakiekolwiek dowody, ktére moglyby wskazywadé na to, ze wyrok
sadu pierwszej instancji byl nieprawidlowy.

Art. 28 ustawy o wlasnosci lokali przyznaje czlonkom zarzadu uprawnienie do zadania wynagrodzenia od wspoélnoty.
Apelujaca Wspdlnota nie zaprzeczyla, aby w okresie objetym uchwala zarzad nieruchomoscia faktycznie wykonywata
jedna osoba, a pozostali czlonkowie zarzadu mieliby otrzymywac wynagrodzenie za comiesieczne spotkania zarzadu,
na ktérych bylyby omawiane sprawy wspdlnoty. Biezace sprawy wspoélnoty prowadzi zatem zarzadca (bedacy
jednoczes$nie jednym z czlonkéw zarzadu) na podstawie umowy o zarzadzanie, z ktérej wynika takze wynagrodzenie
dla niego. Sad Apelacyjny podziela zatem poglad Sadu Okregowego, ze wyplata wynagrodzenia wszystkim czlonkom



zarzadu — niezaleznie od faktycznie wykonanej pracy, nie odpowiada dyspozycji art. 28 ustawy o wlasno$ci lokali,
zgodnie z ktorym wynagrodzenie czlonka zarzadu powinno odpowiadaé¢ uzasadnionemu nakladowi jego pracy.

Nadto Sad Odwolawczy uznal, ze w sytuacji gdy obowiazki czlonka zarzadu ograniczaja sie do uczestnictwa w
zebraniach raz w miesigcu, wynagrodzenie w kwocie 300 zl nalezy uznaé za wygérowane nawet przy uwzglednieniu,
ze muszg oni ponie$¢ koszty dojazdu ze S. do M. i po$wieci¢ na ten cel swdj czas. Jednoczeénie wypada zauwazyc¢,
ze przyznanie wynagrodzenia czlonkom zarzadu w takiej wysokoSci (zwlaszcza tez za okres poprzedzajacy podjecie
uchwaly) narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspélng w sytuacji, gdy zgodnie z trescig § 3
uchwaly nr (...) z 16 pazdziernika 2010 r. (podjetej zaledwie pot roku wezesniej) czlonkowie zarzadu mieli wykonywaé
swoje czynnoSci nieodplatnie a zapis ten zaakceptowali nie tylko wlasciciele lokali, ale przede wszystkim te same osoby
wybrane wowczas na czlonkéw zarzadu, ktérym obecnie takie wynagrodzenie mialoby zostaé przyznane. Podkreslié
tez nalezy, ze adresatem art. 28 ustawy o wlasnosci lokali, wbrew temu co twierdzi pozwana, sa przede wszystkim
czlonkowie zarzadu wspolnoty. Ksztaltowanie przez wspdlnote wynagrodzenia tych czlonkdéw nie moze by¢ dowolne,
i podlega kontroli sagdu w ramach art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali.

Reasumujgc, w ocenie Sadu odwolawczego zaréwno apelacja pozwanej jak i powoda podlegaly oddaleniu, o czym na
podstawie art. 385 k.p.c., orzeczono w sentencji postanowienia.
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