Sygn. akt I ACa 434/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wieslawa Kazmierska
Sedziowie: SSA Maria Iwankiewicz (spr.)
SSA Marta Sawicka
Protokolant: sekr. sadowy Olga Sikorska-Latacz

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa J. S., A. K., E. N. (1), A. M. (1), E.B.,Z.S.,B.K,,E.N. (2), E. M., A. S., H. P.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosei przy ul. (...)w S.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodéw E. N. (2) i E. N. (1)

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 10 lutego 2015 roku, sygn. akt I C 3006/13

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od powodow E. N. (2) i E. N. (1) solidarnie na rzecz pozwanej kwote 688 (szeséset
osiemdziesiqt osiem) zlotych,

tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym;
Maria Iwankiewicz Wiestawa KaZzmierska Marta Sawicka
Sygn. akt I ACa 434/15

UZASADNIENIE

Powodowie Z.iJ. S.,B.iA. K, E.i E. N. (1), E.i A. M. (1), E. B,, A. S., H. P. w dniu 24 czerwca 2013 r. wytoczyli
powodztwo przeciwko Wspdblnocie Mieszkaniowej budynkoéw (...) przy ul. (...) w S. wnoszac o uznanie za niewazne
i bezskuteczne uchwal: nr (...) z dnia 23 kwietnia 2013 r. w sprawie wykonania prac dodatkowych zwigzanych
z remontem budynku i nr (...) (wlasciwy numer (...)) z dnia 23 kwietnia 2013 r. w sprawie zaciggniecia kredyty



inwestycyjnego. Nadto wniesli o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoddw zwrotu kosztow postepowania i kosztow
podrdzy.

W pi$mie z 9 stycznia 2014 r. powodowie wniesli o ustalenie, ze uchwaty nr (...) i nr (...) z dnia 23 kwietnia 2013 r. nie
istnieja w obrocie prawnym, ewentualnie o stwierdzenie ich niewazno$ci, ewentualnie o ich uchylenie.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Wyrokiem z dnia 10 lutego 2015 roku Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim oddalil to powddztwo (pkt I) i zasadzit
solidarnie od powodéw Z. S., J. S., A. K., B.K,, E. N. (1), E. N. (2), A. M. (1), E. M,, E. B,, A. S., H. P. na rzecz pozwanej
Wspo6lnoty mieszkaniowej przy ulicy (...) w S. kwote 794,90 zlotych z tytulu kosztoéw procesu, w tym kwote 360 zlotych
z tytulu kosztow zastepstwa procesowego (pkt II).

Rozstrzygniecie tej tredci Sad Okregowy oparl na poczynionych w tej sprawie ustaleniach faktycznych, z ktérych
wynika, ze Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. byla reprezentowana przez Zarzad, powolany na mocy uchwaly
nr (...) z dnia 30 czerwca 2011 r., ktory sktada sie z siedmiu 0s6b fizycznych wybranych sposréd wlascicieli lokali lub
spoza ich grona. W jego sklad weszli: J. R., J. K., E. N. (1), A. G., Z. B., P. N.iJ. P.. Tg samg uchwala nr (...) wlasciciele
lokali upowaznili Zarzad do podpisania umowy o administrowanie/zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna z (...) Sp.
z 0.0. Oddzial w G. Uchwala weszla w zycie 7 lipca 2011 r. Nastepnie na mocy uchwaly nr (...) z 28 sierpnia 2012
r. w miejsce dotychczasowych czlonkéw Zarzadu w osobach Z. B., J. K. i A. G. powolano nowych czlonkéw Zarzadu
w osobach A. K., T. K. i M. K. (1). Uchwala nr (...) z 7 listopada 2012r. z funkgcji czlonka zarzadu Wspoélnoty zostal
odwolany A. K., za$ wlaSciciele postanowili, ze sktad Zarzadu bedzie liczyl sze$ciu czlonkéw. Uchwala ta weszla w zycie
z dniem podjecia. Uchwala Nr (...) podjeta w dniu 23 kwietnia 2012 r. czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) w S. odwolali z funkgcji czlonka Zarzadu wspolnoty E. N. (1), powolujac w jego miejsce Wojciecha T. K.. Obecnie
Zarzad wspoélnoty Mieszkaniowej liczy szeSciu czlonkoéw, zas w jego sklad wchodza J. R., P. N, J. P., T. K., M. K. (1),
Wojciech T. K.. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowa powierzyl w drodze umowy administrowanie budynkiem Wspoélnoty
(...) z siedzibg w W. Oddzial w G.

W swoich ustaleniach Sad pierwszej instancji wskazal, ze uchwala nr (...) z dnia 15.03.2011 r. czlonkowie pozwanej
Wspdlnoty zatwierdzili plan remontéw na rok 2011 r. ktoéry obejmowat : remont wejs$é do budynku od strony podworza
szt.7, wykonanie projektu technicznego na odwodnienie budynku + opinia techniczna dotyczaca skuteczno$ci
odwodnienia + wykonanie odwodnienia budynku, wykonanie docieplenia budynku wraz z uwzglednieniem wszystkich
niezbednych czynnosci (audyt, projekt kolorystyki, wymiana stolarki okiennej), wymiana pokrycia dachu. W uchwale
tej wskazano, ze koszty remontéw zostang okreSlone na podstawie kosztoryséw inwestorskich. Uchwala ta zostala
podjeta wiekszoscia gloséw oddanych za uchwalg tj.75,50%. Uchwala jest prawomocna.

Z ustalen tego Sadu wynika, ze Zarzad Wsp6lnoty bedac umocowany na podstawie uchwaly z dnia 15 marca 2011 r. Nr
(...) zlecil przeprowadzenie audytu remontowego budynku. Budynek Wspdlnoty zostal wybudowany w 1934 r. W dniu
21lipca 2011 r. przeprowadzono audyt remontowy budynku w celu ustalenia zakresu przedsiewziecia remontowego w
celu sfinansowania przedsiewziecia remontowego, czeSciowo z kredytu inwestycyjnego. Planowany koszt inwestycji
okreslono wowczas na kwote 719.723,68 zlotych. W dniu 25 grudnia 2011 r. zostal opracowany pierwszy projekt
techniczny, wykonany przez Instytut (...) w G.. ktérego przedmiotem bylo opracowanie projektu budowlanego
budynku pozwanej Wspolnoty w zakresie docieplenia, wymiany pokrycia dachowego, okien na klatkach schodowych,
remontu wej$¢, docieplenia stropéw, piwnic oraz projekt drenazu opaskowego wokol budynku z odprowadzeniem
wod drenazowych do sieci kanalizacji miejskiej, deszczowej.

Sad Okregowy ustalil, ze uchwalg nr (...) z dnia 277 marca 2012 r. wlasciciele lokali wspélnoty mieszkaniowej wyrazili
zgode na zaciagniecie kredytu inwestycyjnego, w celu sfinansowania remontu budynku, za§ w dniu 4 lipca 2012
r. na mocy uchwaly nr (...) wyrazili zgode na zawarcie umowy kredytowej z premig remontowa (...) w Banku
(...) S.A. Wysoko$¢ zaciggnietego kredytu okreslono na kwote 519.723,68 zl, okres kredytowania 15 lat. Ostatecznie
Zarzad umocowany przez wspolnote w drodze wskazanych uchwal zawarl w dniu 16 pazdziernika 2012 r. umowe
kredytowa nr (...) z Bankiem (...) S.A. Zarzad dokonal réwniez wyboru najkorzystniejszej oferty na wykonanie



remontu budynku, przedstawionej przez firme (...). W dniu 19 wrzeénia 2012 r. zostala zawarta przez Wspdlnote
mieszkaniowa i przez wykonawce robét (...) Sp. z o0.0. z siedziba w G. umowa o wykonanie rob6t budowlano-
montazowych. Wysoko$§¢ wynagrodzenia ustalono na kwote 732.251,67 brutto, ktéra obejmowala réwniez materialy
budowlane, niezbedne do realizacji tej inwestycji. W § 1 punkt 5 tej umowy jej strony ustalily, ze Zamawiajacy
czyli pozwana Wspolnota w porozumieniu z Wykonawca moze rozszerzyé umowny zakres robo6t, a Wykonawca
zobowigzuje sie wykonac¢ tak rozszerzony zakres rob6t za wynagrodzeniem ustalonym na zasadach okreSlonych w §3
umowy. W § 2 punkt 3 strony ustalily, ze szczegdlowy zakres robot zostanie ustalony w Harmonogramie Rzeczowo-
Finansowym (zalacznik nr 3 do umowy). Paragraf 3 punkt 6 umowy przewidywal, ze w przypadku rozszerzenia
przedmiotu umowy przez Zamawiajacego o szerszy zakres robot niz przewidziany w §1 ust.1 umowy (czyli okreslony
w zalacznikach od 1 do 3 umowy), wykonawca ma prawo do dodatkowego wynagrodzenia wyliczonego wedlug
sporzadzonego kosztorysu. Strony ustalily przy tym, ze wynagrodzenie bedzie przystugiwa¢ wykonawcy za te cze$c
robot dodatkowych, ktore wykonane zostaty ponad zakres przewidziany w §1 ust.1 umowy. Strony ustalily rowniez, ze
przedstawicielem Zamawiajacego bedzie D. C. inspektor ds. budowlanych, za$ przedstawicielem Wykonawcy M. B. -
Kierownik budowy( § 4 punkt 1i 2 umowy). Zgodnie zharmonogramem rzeczowo finansowym, stanowigcym zatacznik
nr 3 do umowy z dnia 19 wrze$nia 2012 r.( bedacy integralng czeScia tej umowy) zakres rob6ot obejmowal: docieplenie-
Sciana od ulicy, docieplenie -$ciana tylna, docieplenie -Sciana szczytowa, docieplenie cokolu budynku, docieplenie
Scian piwnic z izolacjami, przebudowe zej$¢ do piwnic, wymiane okien i drzwi do piwnic, drenaz budynku z wykopami
od strony tylnej i przejScie pod budynkiem, drenaz budynku z wykopami od ulicy i szczytu oraz wlaczenie do kolektora
burzowego w ulicy, dach - roboty rozbidérkowe i przemurowanie kominéw, dach- pokrycie 50%, dach-pokrycie 50%,
docieplenie stropodachu, chodniki i place od podworka, chodniki i opaska od ulicy i szczytu. Ostatecznie pozwana
Wspo6lnota na swoj wniosek uzyskata pozwolenie na budowe udzielone przez Staroste (...) na mocy ostatecznej decyzji
nr (...) z 4 stycznia 2013 r. w zakresie termomodernizacji i zmiany kolorystyki, wymiany pokrycia dachowego okien
na klatkach schodowych, remontu wejé¢, docieplen stropu, a decyzja z 8 lutego 2013r. - w zakresie odwodnienia
budynku z izolacjg Scian pionowych, zewnetrznych piwnic budynku Wspolnoty. Do wykonywania rob6t budowlanych
przystapiono w dniu 14 lutego 2013 r.

Z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze w trakcie remontu kapitalnego przeprowadzanego przez firme (...) w
oparciu o zawartg z pozwang umowa z 19 wrze$nia 2012 r. okazalo sie, ze zachodzi potrzeba zwiekszenia zakresu prac
remontowych, za$ ich konieczno$¢ ujawnila sie w toku dotychczasowych prac remontowych. Podjete zostaly uchwaly
numer (...) i (...) w dniu 23 kwietnia 2013 roku i na ich podstawie w dniu 6 maja 2013 roku zostal spisany aneks
numer (...) do umowy z dnia 12 wrze$nia 2012 roku. Zgodnie z aneksem zwiekszony zostal zakres prac remontowych
budynku pozwanej Wspoélnoty i zwiekszone zostalo tym samym wynagrodzenie wykonawcy rob6t do kwoty 842.177,79
zlotych brutto (czyli o kwote 109.926,12 zlotych). Jako roboty dodatkowe wskazano w harmonogramie rzeczowo-
finansowym nastepujace prace: remont polaci dachowej - roboty dodatkowe na kwote 51.334,35 zlotych, docieplenie
$cian, cokotu $cian piwnic, remont zej$¢ do piwnic za kwote 35.091,49 zlotych i odwodnienie wykopow iglofiltrami za
kwote 15.357,60 zlotych. Wszystkie wskazane prace zostaly wykonane. Sad ten ustalit tez, Ze w okresie od lutego 2013
r. do 7 sierpnia 2013 r. byly prowadzone rowniez w budynku wspolnoty roboty budowlane polegajace na odwodnieniu
budynku z izolacjg Scian pionowych zewnetrznych piwnic. Roboty zostaly wykonane zgodnie ze sztuka budowlana.
Roboty te zostaly wykonane zgodnie z projektem budowlanym z 25 grudnia 2011 r. oraz z 25 pazdziernika 2012 r.
Na etapie weryfikacji drugiego projektu z 25 pazdziernika 2012 r. pojawila sie konieczno$é przeprowadzenia prac
dodatkowych tj. izolacji stropodachu, wzmocnienia krokwi, ktére zostaly odkryte, zmiany w czeSci przemurowan
kominéw, przebudowa wejé¢ do piwnic, dodatkowe ocieplenie polaci dachowych, montaz dodatkowych wietrznikow
kominowych.

W swoich ustaleniach Sad ten wskazal, ze czlonkowie pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej podjeli w dniu 23
kwietnia 2013 r. uchwale nr (...) w sprawie prac dodatkowych zwigzanych z remontem budynku tej Wspoélnoty. Na
podstawie art. 23 ustawy o wlasnosci lokali uchwalono, ze w zwigzku z prowadzonym remontem budynku Wspdlnoty
Mieszkaniowej czlonkowie wyrazaja zgode na wykonanie dodatkowych robét zwigzanych z pracami nie ujetymi
w podstawowym zakresie robo6t tj.: wymiana desek czolowych w pasie nadrynnowym, wzmocnienie krokwi przez
nabicie dwustronne desek o grubosci 30 mm, montaz kominkdéw wentylacyjnych w iloSci 27 sztuk, przemurowanie



kominéw z cegly klinkierowej, wykonywanie izolacji cieplnej z welny mineralnej w czeSciach wspoélnych, regulacji
istniejacych okien w polaci dachowej, wykonanie odwodnienia wykopéw poprzez zastosowanie odwodnienia z
iglofiltrow, przebudowy w calo$ci zej$¢ do piwnicy od strony podworka, wykonanie dodatkowej warstwy tynku w czesci
fundamentowej. Postanowili, zZe inne nie ujete roboty w powyzszym wykazie rozliczone beda na podstawie kosztorysu
powykonawczego wedlug stawek scekocenbud. W tresci uchwaly wskazano, ze szacunkowy koszt planowanego
zadania wyniesie okoto 110.000 z} brutto. Uchwala nr (...) z 23 kwietnia 2013 r. zostala podjeta wiekszoScia gloséw
liczong wedlug wielko$ci udzialow, w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Za uchwala glosowali wlasciciele,
ktorych laczy udzial w cze$ciach wspolnych nieruchomosci wynosit 66,10 %. Od oddania glos6w wstrzymali sie E. i E.
N.(1),B.iA.K,A.S.,,H.P,,S.iM.D.,Z.B.,,A.iE. M., J.iZ. S..

Z ustalen tych wynika, ze konsekwencja wyrazenia przez czlonkdw wspoélnoty zgody na przeprowadzenie dodatkowych
prac remontowych bylo podjecie przez wlascicieli kolejnej uchwaly zwiazanej z finansowaniem tego przedsiewziecia.
Z uwagi na to, ze wsp6lnota nie posiadata innych Zrédet finansowania inwestycji zwigzanej z przeprowadzeniem robot
dodatkowych wskazanych w uchwale nr (...), konieczne bylo sfinansowanie tej inwestycji z kredytu inwestycyjnego,
ktorego splata bedzie nastepowala w przyszloSci z funduszu remontowego. W zwiazku z powyzszym uchwala nr (...)
z dnia 23 kwietnia 2013 r. Wspolnota wyrazila zgode na zaciagniecie kredytu inwestycyjnego w kwocie 110.000 zk
W § 2, § 318§ 4 uchwaly nr (...) czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej wyrazili zgode na: zaciagniecie w Banku (...)
S.A. kredytu w celu zabezpieczenia $rodkéw finansowych na realizacje inwestycji w wysoko$ci 110.000 zl na okres
192 miesiecy, splate kredytu z wplywdéw na rachunek funduszu remontowego, ustanowienie prawnych zabezpieczen
kredytu tj. ustanowienia nieodwolalnego pelnomocnictwa do dysponowania rachunkiem funduszu remontowego,
dokonanie cesji wierzytelnoSci z tytulu wplat na fundusz remontowy oraz na dokonanie przelewu praw z umowy
ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych nieruchomo$ci wspdlnej na kwote nie nizsza niz kwota przyznanego
kredytu, zlozenie w imieniu Wspolnoty przez Zarzadce Wspolnoty oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
97 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe( tj. Dz. U z 2002 r. Nr 72, poz. 665), udzielenie pelnomocnictwa
Zarzadcy reprezentowanemu przez (...) Sp. z 0.0. Oddziat G. ul. (...) w G., na dokonanie czynno$ci formalno-prawnych
zwigzanych z zawarciem umowy i zabezpieczeniem umowy kredytowej przez wspdlnote w Banku (...) S.A. oraz
zlozenie w jej imieniu o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 97 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe. Paragraf 5 zawarty w uchwale nr (...) wskazywal, ze stawka miesieczna zaliczki z tytutu odpisu na fundusz

remontowy wynosi 2,5 z}/m (2) powierzchni uzytkowej lokalu oraz pomieszczenia przynaleznego i obowiazuje od 2012

r. Wspdlnota zobowigzala sie rowniez do tego, ze wskazana stawka w trakcie trwania umowy kredytowej nie ulegnie
obnizeniu. Za podjeciem uchwaly nr (...) podjetej 23 kwietnia 2013 r. w trybie indywidualnego zbierania gloséw,
glosowali wlasciciele posiadajacy 66,10 % udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej. W dniu 8 maja 2013 r. Zarzadca
Wspolnoty Mieszkaniowej poinformowat jej czlonkéw, ze zostaly podjete w trybie indywidualnego zbierania glosow
uchwaly nr (...) oraz (...) z dnia 23 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy ustalil, ze konieczno$§¢ przeprowadzenia prac dodatkowych powstala w trakcie wykonywania prac
remontowych na podstawie pierwszego projektu, gdyz nie dalo sie ich przewidzie¢ w fazie projektowania. Konieczno$é
ta zostala odnotowana w dzienniku budowy. Prace dodatkowe byly niezbedne i zostaly wykonane zgodnie ze sztuka
budowlang. Sad ten wskazal, ze od kwietnia 2013 r. w budynku Wspélnoty rozpoczela sie inwestycja w postaci
termoizolacji i zmiany kolorystyki, wymiany pokrycia dachowego, wymiany okien na klatkach schodowych, remontu
wejéc oraz docieplenia stropu. Roboty we wskazanym zakresie zostaly zakoficzone w dniu 31 lipca 2013 r. Kierownik
budowy M. B. stwierdzil w dzienniku budowy, ze zglasza do odbioru koicowego nastepujace roboty: przeprowadzenie
termoizolacji ze zmiang kolorystyki, wymiane pokrycia dachowego, wymiane okien na klatkach schodowych, remont
wejé¢ do piwnic oraz docieplen stropow w cze$ciach wspolnych.

Z ustalen tego Sadu wynika tez, ze w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych na wniosek J. S. i E. N. Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. kilkakrotnie kontrolowal prawidlowosé prowadzonych prac remontowych z
punktu widzenia prawa budowlanego. W wyniku kontroli z dnia 5 marca 2013 r. nie stwierdzono uchybien, podobnie
jak w wyniku kontroli przeprowadzonej w dniu 6 czerwca 2013 r.



Majac na uwadze takie ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznat powddztwo za nieuzasadnione.

Sad ten wskazal, ze powodowie domagali sie przede wszystkim ustalenia nieistnienia uchwal numer (...) i (...) z dnia
23 kwietnia 2013 roku badz tez ich niewaznoéci, a gdyby te zadania okazaly sie nieuzasadnione, wnosili o uchylenie
wskazanych uchwat na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Powolujac sie na stanowisko judykatury Sad
ten stwierdzil, ze pow6dztwo o uchylenie uchwaly przewidziane w art. 25 ust. 1 u.w.l. ma okres§lone w przepisie tym
przeslanki zaskarzenia i tylko wystapienie ktorejs z nich moze by¢ podstawa do uwzglednienia roszczenia. Powddztwo
o ustalenie nieistnienia uchwaly ma za$ za podstawe art. 189 k.p.c. i jest ono odrebne od regulacji zawartej w art. 25
ust. 1 u.w.l i z reguly wymaga wskazania tak razacych uchybien przy podejmowaniu uchwaly, ze uchwala w istocie
nie istnieje.

Wedlug tego Sadu zarzuty powodéw odnosnie nieistnienia wskazanych uchwat sg nieuzasadnione. Sad ten stwierdzil,
ze wbrew twierdzeniom powoddw zaré6wno uchwata numer (...) jaki (...), podjete w drodze indywidualnego zbierania
glosow, uzyskaly wymagana wiekszo$¢ glosow liczonych stosownie do wielkoéci udzialow glosujacych wiascicieli
lokali. I tak za uchwala numer (...) glosowalo 66,10% udzialéw w nieruchomo$ci wspoélnej, podobnie zreszta za
uchwala numer (...) - 66,10%. Swiadcza o tym dolaczone przez pozwana wspoélnote listy do glosowania, na podstawie
ktoérych wyliczono w sposob prawidlowy pod wzgledem rachunkowym udzialy glosujacych za przyjeciem uchwatl
(0,661). Sad zaznaczyl, ze glosy zostaly byly oddawane w drodze indywidualnego zbierania, nie za$ na zebraniu
wlaécicieli. Zdaniem tego Sadu konieczno$¢ szybkiego podjecia uchwal, a wiec bez zwolywania zebrania, wynikala
z potrzeby podjecia szybkich decyzji dotyczacych trwajacego remontu nieruchomosci wspoélnej i wyniklej w jego
trakcie potrzeby wykonania dodatkowych prac remontowych, a takze zapewnienia $§rodkéw finansowych na ich
realizacje. Zdaniem tego Sadu nie jest takze uzasadniony zarzut jakoby wspotwlasciciele lokalu bedacy malzonkami
musieli udzielaé sobie pelnomocnictwa do zaglosowania nad uchwalami badz tez zwracac sie do sadu w przypadku
roznicy zdan co do wyrazenia zgody. Sad ten zaznaczyl, ze przede wszystkim powodowie nie wskazali w niniejszym
procesie ktorych wspotwlascicieli mialoby dotyczyé uzyskanie pelnomocnictw od wspolmalzonka i ktére glosy sa
dotkniete ich zdaniem wadami. Sad Okregowy stwierdzil, ze kazdy z malzonkéw bedacych wspotwlascicielami lokalu
moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspdlnym, chyba ze przepisy Kodeksu rodzinnego i opiekunczego stanowia
inaczej, przy czym wykonywanie zarzadu obejmuje czynnosci, ktore dotycza przedmiotéw majatkowych nalezacych
do majatku wspolnego, w tym czynno$ci zmierzajace do jego zachowania. Sad ten zaznaczyl, ze czynnoé¢ glosowania
w sprawach dotyczacych uchwal wspdlnoty mieszkaniowej stanowi niewatpliwie zarzad majatkiem wsp6lnym, do
ktérego nalezy wspolne prawo malzonkéw do lokalu mieszkalnego w danej wspolnocie. W przypadku udzielenia
pelnomocnictwa przez jednego malzonka drugiemu - czynnoéci dokonuja oboje maltzonkowie, natomiast w przypadku
braku takiego pelnomocnictwa - czynnos$é zarzadu majatkiem wspo6lnym dokonuje jeden z malzonkow ze skutkiem dla
wspoétmalzonka. Sad ten stangl na stanowisku, ze do czynno$ci zarzadu majatkiem wspolnym, dokonywanej z reguly
przez jednego z malzonkow nie jest potrzebne pelnomocnictwo wspdimalzonka. Nie ma takze zastosowania w takim
przypadku przepis art. 37 k.r.o. dotyczacy wymogu zgody drugiego malzonka, gdyz wskazany przepis nie wymienia
glosowania nad uchwalami podejmowanymi przez cztonkdéw wspolnoty mieszkaniowej, do ktorej naleza malzonkowie.
Stad tez, wedlug tego Sadu nalezy przyjaé, ze jesli za uchwalami wspoélnoty w niniejszej sprawie glosowali malzonkowie
bez stosownych pelnomocnictw drugiego malzonka (czego zreszta powodowie nie wykazali), to glosy takie nalezaloby
uznac za wazne.

Zdaniem Sadu Okregowego zaré6wno zbieranie gloséw w drodze indywidualnego glosowania, matematyczne zliczenie
tych glos6w jak i umozliwienie glosowania malzonkom bez pelnomocnictwa wspélmalzonka sa zgodne z prawem i
dlatego zaskarzone uchwaly istnieja w obrocie prawnym.

Odnoszac sie do zadania uznania uchwat numer (...) i (...) za niewazne gdyz naruszaja prawo Sad pierwszej instancji
wskazal, ze powodowie wyjasnili, ze przepisami tymi sa przepisy ustawy o wlasno$ci lokali. Sad ten przywolal
stanowisko wyrazone w orzecznictwie, zgodnie z ktérym stosownie do art. 25 ust. 1 i 1a u.w.l. uchwala niezgodna
z przepisami prawa, z umowg wlascicieli lub naruszajgca interes prawny wlaSciciela, moze by¢ zaskarzona w 6-
tygodniowym terminie zawitym. Powyzsze oznacza, ze ustawodawca konstruujac ten przepis przyjat koncepcje



niewaznoS$ci wzglednej uchwal wspdlnoty mieszkaniowej z wylaczeniem mozliwosSci ustalenia ich niewaznoSci w
przypadku sprzecznoéci z prawem na podstawie art. 58 k.c. Tego rodzaju rozwigzanie usprawiedliwione jest potrzeba
zapewnienia stabilnoSci unormowan wewnetrznych i pewnosci funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej. Artykut
25 u.w.l. wylacza wiec co do zasady, z zastrzezeniem dotyczacym szczegblnych i razacych przypadkow, mozliwo$éc
zastosowania art. 58 k.c., zgodnie z kt6rym niewazne sa czynnoSci prawne sprzeczne z prawem i zasadami wspolzycia
spolecznego. Sad okregowy wskazal zatem, ze skoro powodowie w terminie zaskarzyli uchwaly na podstawie przepisu
art. 25 u.w.l to nie sluzy im odrebne Zadania o ustalenie niewaznoéci tych uchwal.

W ocenie tego Sadu sformutowane przez powodéw zadanie uchylenia uchwal numer (...) i (...) nie zasluguje jednak
na uwzglednienie. Sad ten zaznaczyl, ze przepis art. 25 ust. 1a u.w.l. poprzez zakreSlenie terminu do zaskarzenia
uchwaly, stwarza jednocze$nie prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w
nim terminu wykluczone jest powolywanie dalszych podstaw uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25
ust. 1 w.w.l. Wedlug tego Sadu skoro pozwana nie wykazala w jakim terminie zawiadomiono powodéw o powzietych
przez Wspélnote uchwalach a jedynie, ze zawiadomienie o ich podjeciu skierowane do czlonkéw wspdlnoty nosi
date 8 maja 2013 roku nalezalo przyjaé, ze powodowie zachowali termin do zaskarzenia tych uchwal, co nastgpito
w dniu 24 czerwca 2013 roku. Stad Sad Okregowy stanagl na stanowisku, ze przedmiotem jego rozpoznania moga
by¢ wylacznie zarzuty powolane przez powodéw w pozwie, natomiast dalsze podnoszone przez nich twierdzenia,
zarzuty i wnioski na ich poparcie zglaszane w kolejnych licznych pismach procesowych, nalezy uznaé za zlozone po
terminie do zaskarzenia uchwal i tym samym nie moga one by¢ przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie. Sad
ten zaznaczyl, ze niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz
z przepisami kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali. Niezgodnoéc
uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwosci postepowania przy
podjeciu uchwaly. Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze wlasciciel lokalu moze podnosié¢ obok zarzutéw merytorycznych
robwniez zarzuty formalne, jednak moga one stanowié¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwosé
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Natomiast o naruszeniu przez uchwale intereséw
wlaéciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna mozna moéwic¢ wowczas,
gdy uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Mozna wiec stwierdzi¢, ze uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, gdy
jest dla niego niekorzystna, krzywdzgca lub narusza jego prawa.

Sad Okregowy stwierdzil, ze jego zdaniem nie potwierdzily sie zarzuty merytoryczne powodow, jakoby zaskarzone
uchwaly naruszaly przepisy ustawy o wlasnosci lokali, zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia i interesy
powoddw. Jesli chodzi o uchwale numer (...), to zdaniem Sadu pierwszej instancji nie zostala wykazana czesé z
podniesionych przez powodéw zarzutéow jakoby zarzad zbierajac glosy umyslnie i Swiadomie wprowadzal w blad czeéé
wladcicieli lokali podajac nieprawdziwe informacje, ze dodatkowe roboty nie byly ujete w podstawowym zakresie
robot, podczas gdy 95% rob6t wymienionych w uchwale byla ujeta w kosztorysie inwestorskim i ofertowym, ktorych
podstawa byl projekt budowlany z 25 grudnia 2011 roku. Ponadto wedlug tego Sadu pozostale zarzuty -jakoby cze$é
wykonanych juz prac dodatkowych zostala wykonana wadliwie, a czeSci prac dodatkowych w ogole nie wykonano,
czego dowodem miala by¢ dolaczona dokumentacja fotograficzna - nie moga by¢ przedmiotem rozpoznania w
niniejszej sprawie, w ktorej sad moze zbada¢ jedynie prawidlowosé podjetej uchwaly, nie za$ jej wykonanie. Sad
ten zauwazyl przede wszystkim, Ze powodowie nie sprecyzowali i nie udowodnili tego, jaka czes$¢ wlascicieli zostala
wprowadzona w blad przez zarzad przy zbieraniu podpiséw i na czym mialo polegaé to wprowadzenie w blad. Nie
wskazali tez ktore z prac wymienionych we wcze$niejszych projektach i kosztorysach zostaly ponownie wymienione w
zaskarzonej uchwale jako prace dodatkowe, a okreslili te prace niezwykle nieprecyzyjnie jako 95%, jednak bez podania
konkretnych robét. Sad Okregowy uznal zatem, ze brak bylo wiec mozliwoSci sprawdzenia o jakie dodatkowe prace
chodzilo powodom przy zaskarzeniu wskazanej uchwaly.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzona uchwala odpowiada przepisom prawa, jest zgodna z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna, nie narusza takze intereséw powodéw. Uchwala numer (...) zostala podjeta w
trakcie przeprowadzanego remontu, na ktory wezeéniej w drodze odrebnej uchwaly czlonkowie wspolnoty wyrazili



zgode. Wobec tego, ze w czasie prowadzonych prac remontowych budynku pozwanej wspolnoty okazalo sie, ze pojawia
sie potrzeba wykonania prac nie ujetych we wcze$niejszych projektach i kosztorysach, badz tez nalezy poszerzy¢ zakres
niektérych prac, zarzad wspoélnoty po konsultacji z wykonawcami remontu postanowit zwrécié sie do wlascicieli lokali
o wyrazenie zgody na prace dodatkowe. Potrzeba tych prac wynika zar6wno z dokumentéw zgromadzonych w aktach
sprawy jak i zeznan §wiadkéw czy czlonkéw zarzadu wspolnoty. Sad ten podkreslil przy tym, ze budynek wspolnoty
nalezy do zabytkowych, pochodzi z czaséw przedwojennych, a zatem gruntowny remont, ktéremu zostat poddany
ujawnial z czasem juz w trakcie prac potrzebe wykonania dodatkowych lub poszerzenia zakresu weze$niej ustalonych
prac. Nie mozna bylo przeciez przewidzie¢ przed remontem, ze w jego trakcie ujawni sie potrzeba zwiekszenia prac
remontowych. Prace dodatkowe ujete w zaskarzonej uchwale zostaly opisane w sposéb jasny i precyzyjny, a zatem
glosujacy nad uchwalg mieli mozliwo$¢ zapoznania sie z tymi informacjami i podjecia stosownej decyzji. Wiekszo§é
wlascicieli zaglosowala zreszta za wykonaniem prac dodatkowych.

Sad pierwszej instancji ocenil, ze zaskarzona uchwala byla takze zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolng, bowiem gléwnym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest wspdlne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$c
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Zaréwno remont budynku, na ktoéry
wyrazono zgode poprzez wczeéniejsza uchwale, jak i dodatkowe prace niezbedne do przeprowadzenia podczas
tego remontu, o czym rozstrzygnieto w zaskarzonej uchwale, mialy na celu utrzymanie nieruchomosci wspélnej w
nalezytym, dobrym stanie i dlatego sad ten uznal, ze zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna.

Zdaniem tego Sadu powodowie nie wskazali takze na czym mialoby polega¢ naruszenie przez wskazang uchwale ich
interesow, skoro sami przyznali, Ze wyrazili zgode na generalny remont budynku wspélnoty, pierwsi o to zabiegali. W
pozniejszym czasie jednak doszlo pomiedzy nimi a obecnym zarzadem wspoélnoty do nieporozumien, co skutkowato
licznymi interwencjami powodéw podczas przeprowadzanych prac remontowych i zaskarzaniem wszelkich decyzji
wspolnoty podejmowanych w drodze uchwal. W ocenie tego Sadu powodowie nie wykazali w tym postepowaniu, by
zaskarzona uchwala naruszyta ich interesy.

Rowniez za niezasadne Sad ten uznal zarzuty kierowane wobec uchwaly numer (...), nie zgadzajac sie z twierdzeniem
powodow, ze zaciggniecie kredytu na sfinansowanie prac dodatkowych okreslonych w poprzedniej uchwale numer
(...) bylo niczym nieuzasadnione, ani ze niezgodne z prawem jest splacanie tego kredytu ze sSrodkéw gromadzonych na
funduszu remontowym, nie moga by¢ przeznaczone na dalsze finansowanie remontu budynku, a jedynie na biezace
remonty i konserwacje.

Sadu pierwszej instancji w tym zakresie swoich rozwazan wskazal, ze wobec zwiekszenia zakresu prac remontowych
- decyzja wspoélnoty podjeta w formie zaskarzonej uchwaly o zaciggnieciu dodatkowego kredytu na ten cel byla jak
najbardziej uzasadniona. Wspoélnota nie posiadala rodkéw na pokrycie kosztéw dodatkowych prac wymienionych w
uchwale numer (...), dlatego tez zaciggniecie na ten cel kredytu Sad ten uznal za dzialanie jak najbardziej racjonalne
i zgodne z zarzadem nieruchomoscia wspolna. Prawidlowe jest wedlug tego Sadu podjecie decyzji, by zaciagniety
kredyt byl splacany ze $rodkéw gromadzonych w czasie na funduszu remontowym wspdlnoty, bo to wilaénie z
wplacanych na ten fundusz $§rodkéw przez wiascicieli lokali winny by¢ pokrywane wydatki na remonty dotyczace
nieruchomo$ci wspoélnej. Sad ten zauwazyl, ze realizacja inwestycji remontowej budynku pozwanej wspdlnoty
nastepowata na podstawie prawomocnych uchwal wspélnoty, ktére dawaly zarzagdowi odpowiednie pelnomocnictwa
do dzialania w jej imieniu. Zatem jako nieuzasadnione Sad ten ocenil twierdzenia powodoéw, ze Srodki byly
wydatkowane sprzecznie z podjetymi przez wspdlnote uchwalami. Wlasciciele lokali byli nalezycie informowani o
koniecznoS$ci poniesienia opisanych wydatkow i sposobie rozliczenia wszelkich kosztow. Sad ten stwierdzil wiec,
ze $rodki zgromadzone na funduszu remontowym, ktére przeznaczone zostaly na wydatki ponoszone w trakcie
realizacji remontu, zostaly wykorzystane zgodnie z przepisami prawa, bowiem fundusz ten stuzy wlasnie pokryciu
kosztow zwigzanych z zadaniami inwestycyjnymi i remontami. Sad Okregowy zauwazyl, ze ustawa nie reguluje
kwestii funduszu remontowego, jednak nie ma przeszkdd, by taki fundusz powstal a érodki z tego funduszu byly
przeznaczane poprzez uchwaly wlascicieli lokali wlasnie na takie znaczne zamierzenia inwestorskie, ktérych nie



mozna zrealizowac z biezacych wplat. Sad ten podniosl, ze $rodki zgromadzone na funduszu remontowym sg
majatkiem wspolnoty nie za$ poszczegdlnych wlascicieli lokali i taki poglad jest obecnie powszechnie prezentowany w
orzecznictwie i literaturze prawniczej. Srodki gromadzone na funduszu remontowym maja okre$lone przeznaczenie na
przyszlo$é — remont nieruchomoéci wspdlnej. W momencie uiszczenia przez wlascicieli lokali staja sie one wlasnoécia
wspolnoty, ktéra moze je wykorzystaé w Sciéle okreslonym celu. Celem funduszu remontowego jest gromadzenie przez
wspolnote Srodkéw na przyszle remonty i to wspoélnota jest dysponentem zgromadzonych na tym funduszu Srodkéw,
ktore stanowia jej majatek. Wlasciciele lokali pozwanej Wspolnoty podejmujac wezeéniej uchwate o utworzeniu
funduszu remontowego i wysokoSci uiszczanych wplat — wyrazili na to zgode. Tym samym przeznaczenie $rodkow
gromadzonych przez pozwana wspolnote na wydatki zwigzane z dodatkowym remontem, czego dotyczy zaskarzona
uchwala, jest w ocenie Sadu Okregowego jak najbardziej uzasadnione, nie narusza przepisoéw prawa, zasad zarzadzania
nieruchomo$cia wsp6lna ani intereséw powodow.

Sad pierwszej instancji zauwazyl tez, ze liczne zarzuty powoddéw skierowane przeciwko czlonkom obecnego zarzadu
nie moga by¢ przedmiotem badania i rozpoznania w niniejszej sprawie, natomiast ewentualne wadliwe dzialania
zarzadu w warunkach, w jakich jego czlonkowie przekraczaja swoje kompetencje moze skutkowac jedynie ich
odpowiedzialno$cia, a nie prowadzi¢ do uchylenia uchwaly wspolnoty.

Na koniec Sad Okregowy wskazal, ze opral sie w swoich ustaleniach na dowodach z dokumentow, ktorych
prawdziwo$ci zadna ze stron nie kwestionowala, a Sad ten uznal je za wiarygodne. Wedlug tego Sadu z dokumentéw
tych wynika, ze zaréwno zakres prac dodatkowych jak i ich warto$¢ zostaly ustalone na podstawie waznych uchwat
wspolnoty, ktore byly podstawa podpisania aneksu do umowy w dniu 6 maja 2013 roku. Z dolaczonych kosztorysow,
w tym kosztorysu prac dodatkowych wynika w sposéb jasny, ze cze$é prac zostala wykonana dodatkowo, ich warto§é
i zakres jest szczegdlowo opisany, natomiast warto$¢ tych prac, ktoére nie zostaly wykonane - zostala odjeta. Sad
zwrocil takze uwage na fakt, ze wedlug zalaczonych dokumentéw wszelkie kontrole prowadzonych prac remontowych
zakonczyly sie wynikiem pozytywnym, nie stwierdzono zadnych uchybien. Szczegélowo ponadto Sad ten omowil
zeznania $wiadkow zlozone w tej sprawie, wskazal w jakim zakresie uznal je za wiarygodne, oceniajac je jako logiczne,
jasne, uzupekiajace sie i zgodne z pozostalym materialem dowodowym w tym dokumentami.

Sad Okregowy wyjasnil, ze pomingl wnioski dowodowe zawarte w pozwie w czeSci w jakiej nie mialy one znaczenia
dla rozpoznania istoty sporu. Natomiast wnioski dowodowe zlozone w pdzniejszych pismach powodéw Sad ten
pominal jako sp6znione. Zdaniem tego Sadu nie bylo potrzeby przestuchania wszystkich czlonkéw zarzadu pozwanej
Wspolnoty, czego domagali sie powodowie. Za wystarczajace Sad ten uznal przestuchanie dwéch czlonkoéw — J. R.i M.
K. (1) i ocenil, ze ich zeznania jako zgodne z pozostalym materialem dowodowym, a takze spdjne i logiczne - zastuguja
w caltoéci na wiare.

Co do zeznan samych powoddw, to zdaniem Sadu pierwszej instancji zastuguja one czeSciowo na wiare. Jak wynika z
listy glosowania nad uchwatami numer (...) i (...) - nie ma tam podpiséw zadnego z powodoéw, za prawdziwe zatem Sad
ten uznalich twierdzenie, ze nie mieli mozliwo$ci zaglosowania nad uchwalami. Wobec tego jednak, ze obie zaskarzone
uchwaly uzyskaly zdecydowana wiekszo$¢ glosow za ich podjeciem - 66,10% okoliczno$¢ braku zaglosowania przez
powodow wedlug tego Sadu pozostaje bez wiekszego znaczenia, skoro istota uchwal wspdlnoty jest wlasnie to, ze
wiekszo$¢ wlascicieli decyduje o podjeciu okreslonych dzialan, pomimo sprzeciwu mniejszo$ci wlascicieli.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze podnoszone przez powodéw okolicznoS$ci, ze cze$¢ prac dodatkowych nie zostata
wykonana, a cze$¢ wykonana zostala wadliwie nie moga by¢ przedmiotem badania w niniejszej sprawie, gdyz dotycza
zdarzen po podjeciu zaskarzonych uchwal. W ocenie tego Sadu z dokumentéw zgromadzonych w sprawie i zeznan
swiadkow majacych wglad w prace remontowe wynika, ze wszelkie prace dodatkowe byly niezbedne, a ich potrzeba
pojawila sie w trakcie remontu, odslaniania remontowanego dachu, odwodnienia budynku i prac z tym zwiazanych.
Fakt trwania remontu i potrzeba podjecia szybkiej decyzji w sprawie dodatkowych prac uzasadnialy zdaniem Sadu
pierwszej instancji glosowanie nad uchwalami w drodze indywidualnego zbierania gloséw, by zaoszczedzié czas
niezbednego na wyznaczenie terminu zebrania wspdlnoty. Uchwaly podjete w dniu 23 kwietnia 2013 roku nie
byly zaskoczeniem dla wiascicieli lokali, gdyz dotyczyly trwajacego juz remontu i potrzeby wykonania dodatkowych



prac. Stad wedlug tego Sadu nie dziwi fakt, ze wiekszo§¢ wtascicieli lokali zaglosowala za ich przyjeciem, a to
bylo wystarczajace by zawrze¢ 6 maja 2013 roku aneks do umowy z wykonawca robét budowlanych. Zdaniem
Sadu Okregowego zaréwno podjecie uchwatl jak i ich tre$¢ sg zgodne z prawem, nie naruszajg zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng, nie naruszaja tez interesu powoddéw; pozwana Wspoélnota nie posiadala
srodkéw na oplacenie prac dodatkowych i niezbedny byt zaciaggniety kredyt, jednak fakt zaciagniecia kredytu nie
zmienil ani nie zwiekszyl zasad ponoszenia przez powodéw oplat na fundusz remontowy. Podobne obciazenia
finansowe ponosza pozostali wlasciciele lokali, a zatem brak jest podstaw do przyjecia, ze zaskarzone uchwaly
naruszyly interes powodéw.

O kosztach Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 105 § 2 k.p.c. wskazujac, ze
powodowie przegrali proces i dlatego ponosza w catoSci koszty procesu na rzecz pozwanej. Na koszty te ustalone na
podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynno$ci radcéw prawnych (...) skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w podwojnej stawce w kwocie 360 zlotych
z uwagi na czasochlonny proces i znaczny naklad pracy pelnomocnika pozwanej wraz z oplata od pelnomocnictwa w
kwocie 17 zlotych oraz koszty dojazdu pelnomocnika pozwanej na rozprawy sadowe w kwocie 417,90 zlotych, co daje
lacznie 794,90 zlotych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie ad. 10 i 11 - malzonkowie E. i E. N. (1) - zaskarzajac go w
calodci i zarzucajac, ze wyrok ten wydany zostal z naruszeniem i z obrazg przepiséw prawa, ktére wynikaja z ustaw,
Z umocowania poszanowania prawa, zasad wspoélzycia spolecznego oraz z ustalonych w panstwie prawa zwyczajow
i wskazali na:

I. bledna ocene zgromadzonego materialu dowodowego polegajaca na uznaniu przez Sad pierwszej instancji, ze nie
zachodza okolicznoSci uzasadniajace zarzut nieistnienia uchwat — w szczego6lnosci przyjecie:

1. ze jeden ze wspotwlascicieli (na prawach wspdlnosSci malzeniskiej) mogl sam glosowaé bez pelnomocnictwa drugiego
ze wspotwlascicieli lokalu (wspétmalzonka) w glosowaniu uchwal przekraczajgcych zwykly zarzad.

2. ze zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) (whaéciwy nr (...)) dotyczyly kwestii zwyklego zarzadu, tj. Ze do czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad lokalem mieszkalnym nie nalezalo podjecie uchwal na wykonanie dodatkowych robot
budowlanych, oraz zaciagniecie na ten cel kredytu inwestycyjnego.

3. ze powodowie nie wykazali, ze glosujacy malzonkowie nie posiadali stosownych pelnomocnictw drugiego malzonka.

II. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 23 ust. 2 ustawy w zw. 22 ust. 2 dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (tj. z 2000 r., Nt 80, poz. 903 ze zm.) przez bledna wykladnie i poprzez przyjecie, ze zaskarzone
uchwaly zostaly podjete zgodnie z tymi przepisami, podczas gdy glosujacy nie posiadali stosownych pelnomocnictw
od wspdltwlascicieli (swoich malzonkow), rowniez stosownych pelnomocnictw nie posiadaly osoby glosujace za R. T.,
M.K. (2),B.C.iA.C..

III. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 37 § 1 ust. 11 § 4 kodeksu rodzinnego i opiekuniczego
poprzez jego nie zastosowanie i przyjecie, ze wskazany przepis nie wymienia glosowania w przedmiocie glosowania
nad uchwalami podejmowanymi przez czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej, do ktoérej naleza malzonkowie.

IV. bledng ocene zgromadzonego materialu dowodowego polegajaca na uznaniu przez Sad pierwszej instancji, ze nie
zachodzg okoliczno$ci uzasadniajace zarzut niezgodno$ci zaskarzonych uchwat z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali,
a w szczegolnosci:

1. ze zaskarzone uchwaly nr (...) i (...) zostaly podjete zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali (art. 25), gdyz
nie naruszyly zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng i interesu powodow.



2. przez przyjecie, ze roboty budowlane zostaly wykonane zgodnie z projektem budowlanym z dnia 25 grudnia 2011
r. oraz 25 pazdziernika 2012 i\, za$ przeprowadzenie prac dodatkowych bylo konieczne.

V. niezasadne oddalenie wniosku dowodowego powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny
budownictwa na okoliczno$é, ze prace wymienione w uchwale (...) i protokole Zarzadu Wspolnoty z dnia 17 kwietnia
2013r. zostaly w caloSci ujete juz wezeéniej w kosztorysie ofertowym inwestora oraz zaakceptowane w kosztorysie
ofertowym przez firme (...) Sp. z 0. 0. w G. z dnia 29 sierpnia 2012 r., a takze ze wykonawca nie wykonal szeregu prac,
ktore byly ujete w w/w kosztorysach.

VI. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 21 u.w.l wzw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez bledng
wykladnie, ze czlonkowie wspdlnoty mogli podjaé uchwale nr (...), w ktérej wspolnota udzielila pelnomocnictwa dla
osoby trzeciej , tj. Zarzadcy reprezentowanemu przez (...) Sp. z 0.0. Oddzial w G. - z pominieciem zarzadu Wspdlnoty.
Zarzucam roéwniez, ze Wspolnota Mieszkaniowa wyrazajac uchwala nr (...) zgode na zlozenie w jej imieniu przez
Zarzadce Wspolnoty ,,0éwiadczenia” o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 97 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe (j. Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.), dopuécila sie naruszenia gwarancji ochrony prawa wlasnosci i
innych praw majatkowych wlascicieli lokali wyodrebnionych, w tym ochrony praw apelujacych powodow.

Dodatkowo apelujacy sformulowali zarzuty pod adresem uzasadnienia wyroku zarzucajac : brak logiki rozumowania
i postrzegania faktow, brak sprawiedliwej i sumiennej oceny materialu dowodowego, sprzeczno$c istotnych ustalen
z treScia zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego. Ponadto zarzucili, ze wywody Sadu sformulowane
w treSci uzasadnienia bez watpienia wskazuja na brak §wiadomosci istoty oraz prawnej doniostosci powolanych w
apelacji przepisoéw ustaw, w szczeg6lnoSci: art. 23 ust. 2 u.w.l. oraz art. 22 ust. 2 u.w.l.

Podnoszac te zarzuty apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uznanie za nieistniejgce zaskarzone
uchwaly, ewentualnie - o ich uchylenie i zasagdzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu za obie
instancje. Jako ewentualny zglosili tez wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad pierwszej instancji wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania.

Cze$t z wyzej opisanych zarzutéw zostala przedstawiona ponownie we wniosku apelujacych o zwolnienie ich od
kosztow sadowych. Nadto apelujacy przedstawili szereg zarzutow co do kosztorysow oraz wadliwoéci w zakresie
robot przeprowadzonych przez firme (...) w budynku Wspdélnoty. W konsekwencji zdaniem apelujacych podjecie
zaskarzonych uchwal nr (...) na wykonanie dodatkowych prac budowlanych oraz nr (...) na zaciggniecie dodatkowego
kredytu inwestycyjnego przez Zarzadce na zlecenie Zarzadu na sfinansowanie m.in. w/w prac bylo bezzasadne z
przyczyn ekonomicznych oraz budowlanych i przyniosto negatywne skutki finansowe dla czlonkow Wspélnoty, w tym
apelujacych powodoéw w postaci obciazenia ich dodatkowymi kosztami i odsetkami.

W piémie procesowym z 12 pazdziernika 2015 r. apelujacy dodatkowo wniesli o przeprowadzenie dowodu z
dokumentu w postaci uchwaly nr (...) z dnia 25 maja 2015 r. oraz uchwaly nr (...) z dnia 10 czerwca 2015 r. (wraz
z listami do glosowania) wlascicieli lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. — na okoliczno$c, ze Zarzad
zbieral glosy od obojga malzonkéw bedacych wspdlwlascicielami.

Apelujacy zakwestionowali takze fakt umocowania radcy prawnego B. S. do wystepowania w tej sprawie. w ich
ocenie zarzad pozwanej Wspolnoty nie zostal stosowna uchwala wspotwlaseicieli upowazniony do udzielenia takiego
pelnomocnictwa, a nadto zawarl z radca prawnym B. S. umowe o zastepstwo procesowe bez zgody na jej zawarcie
wyrazonej w formie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowe;j.

W piémie procesowym z 28 stycznia 2016 r. powodowie powolujac powyzsza argumentacja wniesli o stwierdzenie
niewaznoS$ci postepowania przez naruszenie prawa procesowego —tj. art. 379 pkt 2 k.p.c. z uwagi na brak nalezytego
umocowania pelnomocnika pozwanej.



W odpowiedzi na apelacje powodéw pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o jej oddalenie w calosci i
zasadzenie solidarnie od powod6w na rzecz pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych badz wedlug przedlozonego zestawienia.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest nieuzasadniona.

Na wstepie Sad Apelacyjny stwierdza, ze Sad Okregowy co do zasady poczynil w tej sprawie prawidlowe ustalenia
faktyczne, znajdujace oparcie w materiale dowodowym zebranym w sprawie, ktory zostal zgromadzony w zakresie
pozwalajacym na jej merytoryczne rozstrzygniecie. Material ten takze zostal przez Sad pierwszej instancji oceniony w
granicach zakre§lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Zatem ustalenia te Sad Apelacyjny w peli podziela i przyjmuje
za wlasne, czynigc integralna czesScia takze swojego stanowiska. Wobec powyzszego nie ma konieczno$ci ponownego
szczegbdltowego ich przytaczania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1998 r., IIT CKN 792/98, OSNC
1999, nr 4, poz. 83; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2001 roku, V CKN 348/00, LEX nr 52761, Prok.i
Pr. 2002/6/40).

Sad Odwotawczy co do zasady podziela takze i czyni integralng czeScia swojego stanowiska rozwazania prawne,
zaprezentowane przez Sad Okregowy w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Jedynie dodatkowo, wobec zmiany okolicznoéci sprawy na etapie postepowania przed Sadem Odwolawczym,
dla porzadku ustalenia te nalezy uzupehi¢ o stwierdzenie, ze obecnie E. N. (1) zostal ponownie wybrany przez
wspotwlasceicieli tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa budynkéw (...) przy ul. (...) w S. na czlonka zarzadu tej
Wspolnoty co mialo doprowadzi¢ do zakonczenia sporow pomiedzy nim a Wspoélnota. (bezsporne).

Przechodzac do analizy zarzutoéw apelacji Sad odwolawczy zaznacza, Ze w postepowaniu apelacyjnym nie jest zwiazany
zarzutami dotyczacymi prawa materialnego, gdyz zastosowanie przepiso6w tego prawa musi badac z urzedu, natomiast
w zakresie prawidlowosci procedowania przez Sad pierwszej instancji wigza go tylko te zarzuty, ktére zostaly
wyartykulowane w apelacji poza niewaznoscia postepowania, ktora takze musi wziaé¢ pod uwage z urzedu.

W pierwszej kolejnosci zatem tutejszy Sad stwierdza, ze w jego ocenie niezasadny jest zarzut apelujacych jakoby
postepowanie w tej sprawie toczylo sie z naruszeniem art. 379 k.p.c. co skutkowaloby jego niewazno$cia. Zgodnie z tym
przepisem niewazno$¢ postepowania zachodzi: 1) jezeli droga sadowa byla niedopuszczalna; 2) jezeli strona nie miala
zdolnosci sadowej lub procesowej, organu powolanego do jej reprezentowania lub przedstawiciela ustawowego, albo
gdy pelnomocnik strony nie byl nalezycie umocowany; 3) jezeli o to samo roszczenie miedzy tymi samymi stronami
toczy sie sprawa wczesniej wszczeta albo jezeli sprawa taka zostala juz prawomocnie osadzona; 4) jezeli sktad sadu
orzekajacego byl sprzeczny z przepisami prawa albo jezeli w rozpoznaniu sprawy bral udzial sedzia wylaczony z mocy
ustawy; 5) jezeli strona zostala pozbawiona moznos$ci obrony swych praw; 6) jezeli sad rejonowy orzekl w sprawie, w
ktorej sad okregowy jest wlasciwy bez wzgledu na warto$¢ przedmiotu sporu.

Apelujacy wskazywali, ze doszlo do naruszenia punktu drugiego tego artykulu, bowiem pelnomocnik pozwanej radca
prawny B. S. w ich ocenie nie byla nalezycie umocowania do dzialania w tej sprawie jako pelnomocnik pozwanej
Wspoélnoty. Nie legitymowala sie bowiem uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., upowazniajaca do
reprezentowania wspélnoty. Wspdlnota ta nie podjela tez uchwaly ktéra zezwolilaby zarzadowi na zawarcie umowy z
tym pelnomocnikiem i udzielenie pelnomocnictwa w tej sprawie.

Sad Apelacyjny zauwaza wobec tego zarzutu, Ze zgodnie z art. 21 pkt.1 ustawy o wiasnosci lokali zarzad
kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota
a poszczegblnymi wlascicielami lokali. W punkcie drugim tego artykulu ustawodawca wskazal, ze gdy zarzad jest
kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa skladaja przynajmniej dwaj jego czlonkowie. Z art.
22 pkt.1 tej ustawy wynika, ze czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Natomiast w punkcie 2
zastrzezono, ze do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala



wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do
zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;j.
Wyraznie zatem ustawodawca odnidst potrzebe podjecia okreslonej uchwaly tylko do takich sytuacji, gdy zarzad
ma podja¢ czynno$§¢ przekraczajaca zwykly zarzad rzecza wspélng. W punkcie trzecim art. 22 uwl. zostal
wskazany ustawowy katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ktéry nalezy uznaé za otwarty. W
orzecznictwie przyjmuje sie jednak, ze z jego treSci mozna wnioskowad, ze reprezentacja wspolnoty w procesie, ktdrego
przedmiotem jest zadanie uchylenia podjetych przez wlascicieli uchwal, nalezy do czynnosci zwyklego zarzadu, ktore
stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 1 u.w.l. zarzad uprawniony jest podejmowaé samodzielnie. W art. 22 ust. 3 u.w.l.
bowiem w zakresie postepowan sadowych wymieniono jedynie wytoczenie powodztwa, o ktorym mowa w art. 16
uw.l. (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 12 lipca 2006 r., I ACa 183/06, LEX nr 279981). W takim tez przypadku
zarzad musi legitymowa¢é sie uchwala wlascicieli na wystapienie z takim powddztwem. Reprezentujac wspdlnote na
zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegbdlnymi wlascicielami lokali, zarzad m.in. wystepuje w sadzie
w sprawach wytoczonych przeciwko wspoélnocie i pozywa do sadu w imieniu wspélnoty mieszkaniowej, jednakze tylko
w tym drugim przypadku musi legitymowac¢ sie zgoda w postaci uchwaly wspo6lnoty na prowadzenie procesu. Bronigc
sie natomiast przed pozwem skierowanym przeciwko wspolnocie, ktéra podjela okreslone, a zaskarzone tym pozwem
uchwaly, ma nie tylko prawo ale takze obowiazek broni¢ intereséw wspdlnoty polegajacego na utrzymaniu w mocy juz
podjetych przez te wspolnote decyzji co stanowi zwykly zarzad jej sprawami.

Sad Apelacyjny zaznacza, ze zarzad ktory jest upowazniony do reprezentowania wspolnoty na zewnatrz (art. 21
pkt.1 uwl.) a wiec takze przed sadem, wykonuje takze w tej sprawie czynnoSci zwyklego zarzadu, bronigc intereséw
pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej, ktéra podjeta zaskarzone uchwaly przed roszczeniem o ich uchylenie czy uznanie
za niewazne badz nieistniejace wytoczonym przez apelujacych wlascicieli lokalu polozonego w budynku wspolnoty.
Przegranie tej sprawy moze bowiem narazi¢ te Wspolnote na konsekwencje, ktére sa sprzeczne z jej interesem.
Co wiecej - strona pozwana dla ochrony intereséw wspoélnoty w ramach zwyklego zarzadu ma w takim przypadku
takze mozliwo$¢ poshuzenia sie zawodowym pelnomocnikiem, ktéremu powierza zastepstwo procesowe w okreslonej
sprawie wlasnie w tym celu, aby w jak najlepszy sposéb wywiagzac sie ze swojego obowigzku dbalo$ci o sprawy
Wspdlnoty poprzez skorzystanie z wiedzy i umiejetnoéci profesjonalisty. Pelnomocnictwo jakie zostalo udzielone
w tej sprawie radcy prawnemu B. S. w dniu 10 stycznia 2014 r. i zloZzone na rozprawie w dniu 14 stycznia 2014r.
Pelnomocnictwo to podpisali dwaj czlonkowie zarzadu pozwanej Wspolnoty, co oznacza, ze jest ono wazne i powoduje,
ze wymieniony w nim pelnomocnik byl nalezycie umocowany do dzialania w tej sprawie za strone pozwang. Zgodnie
bowiem z art. 21 pkt 2. uwl. gdy zarzad jest kilkuosobowy, o$wiadczenia woli za wspélnote mieszkaniowa skladaja
przynajmniej dwaj jego czlonkowie.

Wypada w tym miejscu przypomnieé, ze co do zasady w duzej wspolnocie mieszkaniowej istotne dla niej decyzje
wlasciciele lokali podejmuja w drodze uchwal, zapadajacych wiekszosScia gloséw, na zasadach opisanych w ustawie z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Zatem mozliwym jest, ze cze$¢ wlascicieli z decyzjami takimi sie nie godzi
i nie wyrazi zgody na proponowang tre$¢ uchwaly, glosujac przeciwko niej, co jednak moze okazaé sie bez wpltywu na
dzialania wspdlnoty, w sytuacji gdy wlasciciele tacy zostang przeglosowani. Rola sadu jest wowczas — w przypadku
zaskarzenia takiej uchwaly - zbadanie w ramach zgloszonych zarzutéw czy zaskarzona uchwala jest zgodna z prawem,
zumowaq wlaScicieli lokali, a takze czy nie narusza ona zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng oraz
czy w inny spos6b nie narusza ona interes6w wlasciciela lokalu, ktéry zaskarza uchwale (art. 25 § 1 uwl.). Temu za$
zadaniu podporzadkowany jest zakres niezbednego postepowania dowodowego.

Przenoszac te ogolne uwagi na grunt niniejszej sprawy trzeba stwierdzi¢, ze wnioski dowodowe apelujacych, ktore
mialyby wykaza¢ prawdziwo$c ich twierdzen w zakresie zarzutéw pod adresem prawidlowosci i rzeczywistego zakresu
robo6t wykonanych w budynku Wspdlnoty przez wykonawce spotke (...), byly nieprzydatne dla rozstrzygniecia tej
sprawy. W szczegdlnosci fakt, ze roboty nie zostaly wykonane zgodnie z umowa zawartg z tg spolka przez pozwang
Wspdlnote w dniu 19 wrzeénia 2012 r. i aneksem do tej umowy z 6 maja 2013 r. lub w mniejszym zakresie nie
stanowi przedmiotu tej sprawy. Rzeczywisty zakres wykonanych przez spolke (...) robot a takze prawidlowoéc ich
wykonania to kwestia ustalenn pomiedzy stronami tej umowy — Wspdlnota i Spotka — ktére mogly i powinny dokonaé



wzajemnych rozliczen co do prawidlowo$ci wykonania wiazacej je umowy, w sposob zgodny z przepisami k.c. Kwestia
prawidlowos$ci wykonywania tej umowy nie jest natomiast przedmiotem tej sprawy cho¢by z uwagi na fakt, ze (...)
spolka z 0.0. nie jest strong tego procesu. Ponadto wykonanie dodatkowych rob6t remontowych i odwadniajacych,
jakich dotyczyla uchwata nr (...) mialo miejsce juz po jej podjeciu. Sad natomiast bada okolicznoéci istniejace w
momencie podejmowania decyzji i glosowania nad konkretna treScig uchwaly, natomiast pézniejsze zdarzenia nie
maja znaczenia dla oceny istnienia ewentualnych naruszen o jakich mowa w art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Sad Odwolawczy uwaza takze, ze podobnie nalezy oceni¢ inne wnioski dowodowe, zgloszone przez apelujacych w
toku postepowania odwolawczego. Skoro odnosza sie one do zdarzen i uchwal, jakie zaistnialy w okresie znacznie
pozniejszym niz termin podjecia uchwat zaskarzonych w tej sprawie to nie moga one mie¢ wplywu na okoliczno$ci
istotne w tej sprawie, a oceniane w dacie gdy uchwaly te byly podejmowane.

Sad Apelacyjny w pelni akceptuje stanowisko wyrazone przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
ze uchwaly pozwanej Wspoélnoty nr (...) podjete w dniu 23 kwietnia 2013 r. w $wietle okolicznoéci ustalonych w
tej sprawie nie moga by¢ uznane za nieistniejace. Apelujacy powodowie calkowicie wadliwie rozumieja kwestie
uprawnienia do glosowania malzonkéw w zakresie przystugujacego im prawa do lokalu, ktéry jest majatkiem
wspo6lnym i udzialu w nieruchomoéci wspdlnej nalezacej do wspolnoty mieszkaniowej. Bezpodstawnie apelujacy
utozsamiaja takze kwestie zarzadu rzecza wspdlna, jaka jest nieruchomo$¢ wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej uchwaly
te dotycza i ktéra reguluja przepisy ustawy o wlasnoSci lokali z zarzagdem rzecza wspoélna, jakg moze by¢ kazdy z
lokali mieszkalnych, wchodzacych w sklad tej wspolnoty. W zaleznoéci od ukladu wlascicielskiego kazdy z lokali
znajdujacych sie w budynku wspolnoty moze by¢ przedmiotem wspotwlasnosci kilku os6b w czesciach ulamkowych,
a stosunki pomiedzy tymi wspotwtascicielami regulujg przepisy kodeksu cywilnego. Lokal taki moze tez stanowic
wspotwlasnosé laczng malzonkow, stanowiac ich majatek wspdlny, ktéry podlega regulacjom kodeksu rodzinnego
i opiekunczego. Orzeczenia sagdéw powszechnych odnoszace sie do glosowania udzialem nad uchwalami wspoélnoty
w przypadku takich lokali, ktore stanowia wspotwlasno$c kilku oséb trafnie akcentuja, ze wszystkim tym osobom
przystuguje laczne prawo glosowania udzialem przypadajacym na ich lokal, a stad powinny one wykonujac to
prawo dysponowac pelnomocnictwami pozostatych wspotwlascicieli lokalu. Sad Okregowy trafnie zwrocit natomiast
uwage na regulacje kodeksu rodzinnego i opiekunczego odnoszace sie do zarzadu majgtkiem wspolnym malzonkow.
Ustawodawca w art. 36 § 1 k.r.o. postanowil bowiem, ze oboje malzonkowie sa obowigzani wspdldziala¢c w
zarzadzie majgtkiem wspolnym, w szczegblnosci udziela¢ sobie wzajemnie informacji o stanie majatku wspolnego, o
wykonywaniu zarzadu majatkiem wspolnym i o zobowigzaniach obcigzajacych majatek wspolny. Podkreslié trzeba, ze
zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z malzonkdéw moze samodzielnie zarzadzac¢ majatkiem wspolnym, chyba ze przepisy
ponizsze stanowig inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynnosci, ktore dotycza przedmiotéw majatkowych
nalezgcych do majatku wspolnego, w tym czynnoSci zmierzajace do zachowania tego majatku. Czynnoé¢ glosowania
na zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej stanowi niewatpliwie zarzad majatkiem wspdlnym z punktu widzenia art. 36
§ 2 k.r.o. jezeli malzonkowie sa wlascicielami lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad tej wspolnoty na prawach
malzenskiej wspolnoéci ustawowej. W wypadku braku udzielenia maltzonkowi pelnomocnictwa do glosowania nalezy
przyjac, ze czynno$é zarzadu majatkiem wspdlnym dokonuje jeden z maltzonkéw zgodnie z posiadanym uprawnieniem
wynikajacym z wyzej przytoczonego przepisu - ze skutkiem dla wspolmalzonka. Dla tutejszego Sadu jest oczywistym,
ze do czynnos$ci zarzadu majatkiem wspolnym dokonywanej przez jednego z malzonkéw, nie jest wymagalne
pelnomocnictwo wspétmalzonka, skoro w przypadku malzonkéw, ktorzy sa wspotwlascicielami lokalu na zasadach
wspolnosci ustawowej, kazdy z nich moze reprezentowaé oboje i glosowaé chyba, ze drugi z malzonkoéw sie temu
sprzeciwi. Ocena taka wynika z kierunku zmian dokonanych przez ustawodawce w zakresie regul rzadzacych zarzadem
przez malzonkéw ich majatkiem wspdlnym ustawa z dnia 17 czerwca 2004 r. ktdre obowiazuja od 20 stycznia
2005 1. (Dz.U. z 2004 r. Nr 162 poz. 1691). Jak podkresSlono w zalozeniach do zmiany Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego, wprowadzona regulacja przyjmuje za bardziej odpowiadajgce aktualnym warunkom gospodarczym
przyznanie kazdemu z malzonkéw uprawnienia do samodzielnego zarzadu majatkiem wspolnym, przy czym nie
uchybia tej zasadzie nalozony na malzonkéw obowiazek wspoldzialania. Obowiazek ten proklamowany na wstepie
art. 36, zostal wprowadzony w zwigzku z przyznang malzonkom duza samodzielno$cia w zakresie zarzadu majatkiem
wsp6lnym (vide uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektorych



innych ustaw, www.sejm.gov.pl/prace). W obecnym ksztalcie przepisow tego kodeksu zasada jest zatem samodzielne
zarzadzanie majatkiem wspdlnym, polegajaca na tym, ze kazde z malzonk6w moze samodzielnie dokonywac czynnosci
zarzadu majatkiem wspolnym, przy czym zasada lojalnoSci wymaga, by informowali sie o tym nawzajem. Jest to
o tyle istotne, ze malzonek, ktéry nie zgadza sie z zamierzong czynno$cig, moze wyrazi¢ swoj sprzeciw. OczywiScie
uprawnienie to wykonywane przez malzonka samodzielnie, tzn. dzialanie we wlasnym imieniu nie wyklucza udzialu
obydwojga w dokonywanej czynno$ci, czy tez dzialania malzonka w roli pelnomocnika drugiego (por. J. St. Pigtowski,
(w:) System prawa rodzinnego i opiekunczego, Ossolineum 1985, s. 405). Wobec takiej zmiany zasad zarzadu

majatkiem wspolnym ustawodawca w wyzej wskazanej ustawie wprowadzil do k.r.o. regulacje art. 36( U §1. zgodnie
z ktora malzonek moze sprzeciwié sie czynnoéci zarzadu majatkiem wsp6lnym zamierzonej przez drugiego malzonka,
z wyjatkiem czynnoS$ci w biezacych sprawach Zycia codziennego lub zmierzajacej do zaspokojenia zwyklych potrzeb
rodziny albo podejmowanej w ramach dziatalno$ci zarobkowej. Jednocze$nie wprowadzono do tej ustawy nowy zapis
art. 37 § 1 zastrzegajacy, ze zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania:

1) czynno$ci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia nieruchomos$ci lub uzytkowania
wieczystego, jak rowniez prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkow;

2) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odptatnego nabycia prawa rzeczowego, ktorego przedmiotem
jest budynek lub lokal,;

3) czynno$ci prawnej prowadzgcej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa rolnego
lub przedsiebiorstwa;

4) darowizny z majatku wspoélnego, z wyjatkiem drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych. Jednak i w takim
przypadku ustawodawca przewidzial sytuacje, gdy umowa zostanie zawarta przez jednego z malzonkéw bez
wymaganej zgody drugiego, zastrzegajac, ze nawet wowczas nie jest ona bezwzglednie niewazna ale jej wazno§¢ zalezy
od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka.

Odnoszac te ogélne uwagi do przedmiotowej sprawy Sad Odwolawczy zaznacza, ze glosowanie nad zaskarzonymi
uchwalami z uwagi na ich przedmiot w zadnym przypadku nie mialo charakteru czynnosSci opisanych w wyzej
przytoczonym przepisie. Wbrew twierdzeniom apelujacych tre$¢ powzietych uchwat nie wplywa w zaden istotny
spos6b na majatek wspolny matzonkéw, ktéorych lokale wchodza w sklad pozwanej Wspdlnoty. Uchwaly te nie
zmieniaja stanu ich majatku, a w szczegolno$ci nie nakladajg na posiadany przez nich majatek wspolny w postaci
prawa do ich lokalu zadnych obowiazkéw czy obciazen finansowych, wynikajacych z uprawnien przyshugujacych
wlascicielom poszczegdlnych lokali do czeSci wspdlnych nieruchomosci nalezacej do Wspoélnoty. Wysoko$é zaliczek
na koszty zarzadu z ktorych czes¢ jest przeznaczana na fundusz remontowy nie zostala przez zaskarzone w tej sprawie
uchwaly zmieniona, a tym samym przedmiot glosowan nad kazda z zaskarzonych uchwal nie wpisuje sie w wymogi
posiadania zgody drugiego malzonka na decyzje podejmowane w ramach czynno$ci opisanych w art. 37 § 1 k.r.o.

Reasumujgc — Sad Apelacyjny uznat za trafne stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze przedmiot zaskarzonych
uchwal w Zadnym razie nie sprzeciwia sie przyjeciu, ze prawo glosu nad nimi moglo samodzielnie wykonac
kazde z malzonkéw w ramach uprawnienia do samodzielnego zarzadu majatkiem wspolnym w tych wszystkich
przypadkach, gdzie lokal w pozwanej Wspoélnocie stanowi przedmiot wspélnoéci malzenskiej. Podniesé tez nalezy,
ze aktualnie obowigzujace przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego nie przewiduja rozroéznienia na czynnoéci
zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykly zarzad. Jednocze$nie nie ulega tez watpliwoSci, ze do zarzadu majatkiem
wspo6lnym malzonkéw nie jest mozliwe stosowanie przepisow kodeksu cywilnego o zarzadzie rzecza wspolng przez
wspotwlasceicieli, skoro reguluje je ustawa odrebna. Wszystkie te argumenty, w sytuacji braku przepisu wylaczajacego
mozliwo$§¢ samodzielnego glosowania malzonka w sprawach wynikajacych z prawa wlasnosci lokalu stanowiacego
majatek wspolny, musza prowadzi¢ do wniosku o przystugiwaniu prawa glosu nad uchwala wspdlnoty samodzielnie
kazdemu malzonkowi.



Natomiast w zakresie podniesionych zarzutéw co do niewlasciwego oddania glosu za R. T., M. K. (2), B. C. i A. C.
wobec braku stosownych pelnomocnictw udzielonych osobie glosujacej za nich nalezy jedynie zwrdcié uwage, ze
ten zarzut podniesiony przez apelujacych pozostaje bez znaczenia dla istnienia i waznoSci podjetych przez pozwana
Wspoélnote uchwal nr (...) i (...), skoro nawet odliczenie glosow tych oséb z uwagi na wielko$¢ ich udzialow w
nieruchomo$ci wspdlnej nie zmienitoby wyniku glosowania. Na taki wynik glosowania wskazuja listy do glosowania
wraz z okre§leniem wielkoSci udzialu przypadajacego na kazdego z glosujacych, ktére lacznie stanowig 0,083. Zatem
gdyby nawet w tym zakresie zaistniala zarzucana nieprawidlowosé to nie mialo to wplywu na fakt, ze nadal za
podjeciem tych uchwat glosowala wiekszo$¢ pozostalych wlascicieli - czlonkéw pozwanej Wspdlnoty. W orzecznictwie
przyjmuje sie takze, ze nawet niedopelnienie ustawowego obowiazku powiadomienia kazdego wiasciciela o tresci
uchwaly podjetej w tym trybie (art. 23 ust. 3 ustawy) nie ma wplywu na jej skuteczno$é (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/03 OSNC 2005/7-8/132, Biul.SN 2004/12/10, Wspdlnota 2004/16/58. Tym
bardziej wiec niezgloszenie sie podmiotu zbierajacego glosy do innych czlonkéw wspélnoty w celu umozliwienia
im glosowania nie moze mie¢ wplywu na skuteczno$¢ stwierdzenia, ze uchwaly zostaly podjete, w sytuacji gdy za
uchwala zaglosowala juz wiekszoé¢ wlascicieli liczona wedtug ich udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Sad Apelacyjny
uznat za chybione zarzuty naruszenia przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali stawiane przez apelujacych, bowiem nie
znajduja one potwierdzenia w materiale dowodowym tej sprawy. Na powodach, zgodnie z zasada rozkladu ciezaru
dowodow z art. 6.kc. spoczywal obowiazek wykazania, ze zaskarzone uchwaly sa niezgodne z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélng lub w
inny spos6b naruszajg ich interesy (art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali). Na podkreslenie zasluguje natomiast fakt,
ze material dowodowy zebrany w tej sprawie wskazuje, ze w nieruchomosci pozwanej Wspoélnoty w lutym 2013 r.
rozpoczeto remont z uwagi na stan budynku wzniesionego jeszcze przed Druga Wojna Swiatowa, uchwata w sprawie
jego podjecia zapadla jeszcze w 2011 roku i jest prawomocna, a remont ten miat zostaé¢ sfinansowany z kredytu
zaciagnietego na ten cel. Pozwana wykazala dowodami z dokumentéw i zeznan §wiadkéw, ze w toku tego remontu
okazalo sie, ze koniecznym jest poszerzenie pierwotnie przyjetego zakresu rob6t o roboty dodatkowe, z uwagi na
stan poszczegblnych elementéw budynku, jaki zostal uwidoczniony w trakcie prac. W takim stanie rzeczy zarzad
wspolnoty zaproponowat wlascicielom lokali podjecie uchwatl co do zakresu prac dodatkowych i co do sposobu ich
sfinansowania. Oczywistym jest, ze w interesie wspdlnoty bylo rozstrzygniecie tych kwestii w mozliwie krotkim czasie,
gdy wykonawca przebywal na terenie budynku, a do pierwotnie zalozonych prac w budynku moégt on przystapic
dopiero po decyzji czy zostana takze wdrozone dodatkowe roboty, a wrecz — dopiero po ich ewentualnym wykonaniu.
Nie bez znaczenia dla zakresu i mozliwo$ci prowadzenia w ogole czeSci robot objetych pierwotnymi zalozeniami byla
tez kwestia nalezytego odwodnienia wykopow iglofiltrami. Powyzsze w pelni uzasadnia przyjety przez pozwana tryb
glosowania nad uchwalami (...) i (...) w drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniu 23 kwietnia 2013 roku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego uchwaly te nie naruszajg przepisow prawa, a w szczeg6lnoéci nie mozna méwié o
niezasadnym przyjeciu przez wlascicieli lokali, ze sfinansowanie remontu (kredyt) nastapi ze $srodkéw gromadzonych
na funduszu remontowym. W tym miejscu trzeba zaznaczy¢, ze ustawa o wlasnoSci lokali w art. 13 ust 1. naklada na
wlasciciela lokalu nie tylko obowiazek ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, ale takze ma on
obowiazek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z art. 14
tej ustawy na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja sie w szczegolnosci: 1) wydatki na remonty i biezaca
konserwacje; 2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde; 3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze
sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali; 4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. W orzecznictwie sadow wskazuje sie, ze norma art. 14 ustawy
o wlasnoéci lokali nie zawiera katalogu zamknietego kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspélna i wlasciciele lokali
moga podja¢ uchwale o jego rozszerzeniu (przemawia za tym uzyte w niej sformulowanie: ,,w szczegdlnoéci”), pod
warunkiem jednak, ze uchwala ta ani nie narusza prawa, umowy wlascicieli lub zasad prawidlowego zarzadzania, ani
w inny sposéb nie narusza intereséw poszczeg6lnych wlascicieli. Nie sposob takze sprzecznoéci z prawem dopatrzyé
sie w pomieszczeniu w funduszu remontowym $rodkéw przewidzianych na cele inne niz wasko rozumiane remonty
wedhug ich definicji zawartej w prawie budowlanym, nic bowiem nie stoi na przeszkodzie, by tworzacy wspolnote



wlasciciele lokali nadali temu pojeciu inne niz wynikaloby to z ustawy, specyficzne znaczenie (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach, z dnia 27 stycznia 2012 r. sygn.akt I ACa 972/11, Lex 111260). Co wiecej wskazuje sie,
ze wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czeSci uzyskanego majatku
na okre$lony uchwala wilascicieli cel, jesli jest zwiazany z zarzadzaniem nieruchomos$cia wsp6lna i utrzymywaniem
jej w nalezytym stanie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach, z dnia 2 pazdziernika 2009 r. sygn. akt I ACa
514/09, Lex 551995, OSA 2012/1/78-85). Przyjmuje sie takze, ze dopuszczalne jest przeznaczenie — na podstawie
uchwaly wlascicieli lokali — nadwyzki Srodkéw pienieznych z tytulu uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
na fundusz remontowy wspoélnoty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 29 maja 2014 r. sygn. akt I ACa
180/14 Lex 1483832). Sad Najwyzszy natomiast w wyroku z dnia 22 kwietnia 2010 r. (w sprawie o sygn. akt V CSK
367/09 OSNC 2010/11/153, Biul.SN 2010/7/10, M.Prawn. 2011/10/548-550) stwierdzil, ze wprawdzie o wydatkach
na remonty i biezaca konserwacje nieruchomos$ci wspo6lnej wspomina sie jedynie w ustawie o wlasnosci lokali
przy ogblnym, przykladowym wyliczeniu zasadniczych kosztéw sktadajacych sie na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna (art. 14 ust. 1 u.w.l.), nie ma jednak watpliwoSci, ze wlaSciciele lokali moga utworzy¢ tzw. fundusz remontowy
na podstawie uchwaly wspélnoty i okreéli¢ w niej zasady gromadzenia tego funduszu oraz dysponowania nim przez
zarzad wspdlnoty (np. na cele zwigzane z zawarciem i wykonaniem umowy kredytowej z bankiem), kazdy bowiem
wlasciciel jest zobowiazany uczestniczy¢ w kosztach zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej (art. 13 ust.
1). W praktyce fundusz remontowy zostaje ulokowany na odrebnym rachunku bankowym wspoélnoty (art. 6) i brany
jest pod uwage jako element zabezpieczenia, np. wierzytelnosci kredytowych banku wobec wspoélnoty. Przyjecie przez
wlascicieli lokali okreslonego zadania inwestycyjnego wymaga przesadzenia okre$lonych zasad tworzenia funduszu,
mozliwo$ci dokonywania ewentualnych wyplat z funduszu (na rzecz wlascicieli lokali) i regul dysponowania tym
funduszem w celu wykonywania zobowigzan zaciggnietych przez wspoélnote wobec oséb trzecich. Innymi slowy,
efektywno$¢ zadania inwestycyjnego (remontu nieruchomosci wspdélnej) wymaga uregulowania statusu prawnego
funduszu remontowego w stosunkach wspdlnota - poszczegblni wlasciciele lokali, przynajmniej do czasu zakonczenia
wspomnianego zadania. Powstaje jednak kwestia przyjecia przez wspoélnote mieszkaniowa odpowiedniego sposobu
takiej regulacji, gdyz status prawny funduszu remontowego nie zostal w ogble uregulowany w ustawie o wlasnosci
lokali, a poszczegdlni wlasciciele lokali moga mieé rozne, sprzeczne interesy w zakresie partycypacji w przedsiewzieciu
inwestycyjnym wspolnoty.

Jak wynika z powyzszych ogbélnych uwag nie ma w przepisach prawa ograniczenia na jakie powoluja apelujacy co do
braku mozliwoéci finansowania remontu takiego jaki zostal przeprowadzony przez pozwana wspoélnote z funduszu
remontowego. Przeciwnie — zgodnie z wola wlascicieli — fundusz remontowy stuzy takim wta$nie celom. Co wiecej
- brak dysponowania przez wspoélnote odpowiedniej wielkoSci Srodkami w funduszu remontowym na sfinansowanie
calego zaplanowanego remontu - moze skutkowaé postanowieniem o zaciggnieciu kredytu na ten cel i przeznaczaniu
na jego splate dalszych wptat wlaScicieli na taki fundusz.

Takie uregulowanie kwestii zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegdlno$ci przeznaczanie jej w
czesci na fundusz remontowy i pokrywanie z niego kosztoéw remontu lub kredytu pozostaje takze w pelnej zgodnosci
z celem wspolnoty jakim jest nalezyta dbalosé o stan nieruchomos$ci wspélnej a zatem nie narusza jej interesow.

Sad Apelacyjny zwraca uwage, ze apelujacy powodowie nie wykazali takze w czym podjete uchwaly mialyby naruszac
ich interes, skoro zaliczka na koszt zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna pozostala w wysoko$ci niezmienionej, a budynek
pozwanej Wspolnoty przeszedl kompleksowy remont, ktéry cho¢by z uwagi na wiek i stan obiektu byl wymagany, a
co wlasciciele stwierdzili juz w 2011 roku. Ponadto fachowcy zajmujacy sie jego prowadzeniem i nadzorem autorskim
uznali za uzasadnione jego rozszerzenie o roboty dodatkowe, wskazujac to w dokumentach i w swoich zeznaniach jako
swiadkowie w tej sprawie.

Za Sadem Okregowym mozna jedynie wskaza¢ apelujacym, ze prawidlowo$¢ wykonania rob6t przez wykonawce (...)
mgla ewentualnie by¢ oceniana w innym procesie, gdyby Wspdlnota zdecydowala sie na wytoczenie mu procesu
(upowazniajac zarzad do takiego dzialania), do czego jednak nie doszlo jak wskazywaly to strony w tej sprawie.



Konsekwencja prawidlowego rozstrzygniecia o powodztwie, ktore okazalo sie nieuzasadnione bylo obciazenie strony
przegrywajacej sprawe jej kosztami zgodnie z art. 98 k.p.c. o czym Sad Okregowy orzekt w zaskarzonym wyroku.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci i przepisy na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzek! jak w punkcie
pierwszym sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zawarte w punkcie drugim sentencji ma za podstawe przepis art.
98 § 1 k.p.c. statuujacy zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Powodowie przegrywajac sprawe w apelacji
powinni zwrdci¢ pozwanej Wspoélnocie koszty zastepstwa prawnego w tym postepowaniu. Zasadzona z tego tytulu
kwota zostala ustalona w oparciu o zlozony spis kosztow jednak z zastrzezeniem, ze przyjeta w nim stawka z §
10 ust 1 pkt 21 nie uwzglednia regulacji z § 12 ust 1 pkt.2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 490), zgodnie z ktéra
stawki minimalne za prowadzenie spraw w postepowaniu apelacyjnym wynosza przed sadem apelacyjnym — 75%
stawki minimalnej. Stawka w wysoko$ci 100% stawki minimalnej moze by¢ przyznana w postepowaniu apelacyjnym
toczacym sie przed sadem apelacyjnym jedynie wowczas, gdy w pierwszej instancji sprawy nie prowadzit ten sam
radca prawny. Zatem wskazana przez pelnomocnika pozwanej w spisie kosztow stawke minimalna nalezalo obnizyc
z kwoty 360 zlotych do kwoty 270 zlotych.
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