Sygn. akt VACa 737/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Alicja Fronczyk

Sedziowie: SA Ewa Klimowicz — Przygodzka ( spr.)

SO ( del) Joanna Piwowarun-Kolakowska

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2020 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa B. T.iJ. T.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 7 pazdziernika 2019 r., sygn. akt IT C 500/18:
I oddala apelacje,

II zasadza od powoda J. T. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 270 zl (dwieScie
siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

E.Klimowicz-Przygddzka A. Fronczyk J. Piwowarun-Kolakowska
V ACa 737/19 UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 VI 2018 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) nr (...)przy ul. (...) w W.
powodowie B. T. iJ. T. domagali sie uchylenia uchwaly tej Wspolnoty nr (...) z 8 V 2018 r. w czeéci przeksiegowujacej
nadplate zaliczki eksploatacyjnej na fundusz remontowy oraz o uchylenie uchwaly nr (...)z tego samego dnia w czesci
dotyczacej okreélenia zaliczki na fundusz remontowy w wysokosci 3 zt za 1 m kw. powierzchni lokalu miesiecznie oraz
wydatkéw na remont posadzki przy wejSciu do budynku na kwote 6000 zl.

Podniesli, iz pierwsza z zaskarzonych uchwal narusza ich interes powoduje bowiem po ich stronie biezace obcigzenie
finansowe , ktérego w czeéci mogliby uniknac¢ , gdyby nadwyzka z zaliczek mogla zosta¢ zwrdcona lub zaliczona na
poczet kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej w roku 2018 . Uchwala ta narusza takze zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna , ktére wymagaja i daja uprawienie do takiego przenoszenia $rodkéw jezeli
przemawiaja za tym prawdopodobne i przewidywane wydatki konieczne dla utrzymania nieruchomosci wspolnej,
ktorych w tym przypadku nie ma. Wysoko$¢é funduszu remontowego wynosi 400 000 zl, a stan budynku jest dobryinie
wymaga poza biezaca konserwacja innych nakladow. Wskazali, ze podane podstawy uchylenia uchwaly nr (...)odnosza
sie takze do uchwaly nr (...). Wobec wysokosci funduszu remontowego i braku potrzeby remontéw, nie istnieje
potrzeba uiszczania zaliczki na fundusz remontowy w ustalonej wysokoSci 3 zt za m.kw. powierzchni mieszkania.
Wynika to rowniez z planu gospodarczego, w ktérym nie przewidziano zadnych wydatkéw uzasadniajacych wysoko§é



ustalonej zaliczki. Powodowi podniesli ponadto, Ze nie ma tez podstaw formalnych do podjecia powyzszej uchwaty,
gdyz Sad Apelacyjny ustalil, iz uchwala podwyzszajaca zaliczki z 1 zl na 3 zl za m.kw. powierzchni lokalu nie istnieje.
Odnoénie umieszczonych w planie gospodarczym stanowigcym zalacznik do uchwaly nr (...) wydatkéw na remont
posadzki na klatkach schodowych podniesione zostalo, ze wydatki te zapisane zostaly tylko formalnie , uchwala nie
zawiera informacji, z ktérych wynikalby stan posadzki uzasadniajacy jej remont i wysoko$é wydatkéw. Z uchwaly nie
wynika rowniez, czy remont mialby dotyczy¢ jednej czy dwoch klatek schodowych . Reasumujac skarzacy podniesli,
iz uchwala powyzsza narusza ich interes stwarzajac obciazenia finansowe bez materialnej i formalnej podstawy i
przewidujac nieuzasadniony wydatek remontowy . Narusza tez zasady prawidlowego zarzadu obcigzajac wlascicieli
lokali wydatkami bez istnienia potrzeby wykonania okre§lonych czynno$ci w nieruchomoséci wspolnej , przewiduje
wydatek bez okre§lenia celowosci przy braku dostatecznej precyzyjnoSci zapisu co do granicy wydatkow i szczegdoltow
czynnosci .

W pozwie zostal ponadto zgloszony wniosek dowodowy w celu ustalenia okoliczno$ci podjecia zaskarzonych uchwat ,
w szczegoblnoSci glosowania osoéb uprawnionych.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powyzszego powddztwa podnoszgc przede wszystkim, ze podjecie zaskarzonych
uchwal mialo swoje uzasadnienie merytoryczne. Celem bowiem przeksiegowania nadwyzki zaliczek eksploatacyjnych
jak i ustalenia zaliczek na fundusz remontowy w wysokoéci 3 zt za m.kw. powierzchni lokalu bylo zgromadzenie
§rodkéw remontowych na zainstalowanie w budynku dwoch wind, ktore to plany istnieja od dawna i sa akceptowane
przez wiekszoé¢ wiascicieli lokali . Odnoénie remontu posadzki na klatkach schodowych podniesione zostalo, ze
umieszczony w planie gospodarczym na rok 2018 jego koszt mial wylgcznie charakter szacunkowy i gdyby wia$ciciele
lokalu zdecydowali sie na jego przeprowadzenie zostalaby w tym przedmiocie podjeta stosowna uchwala. Potrzeba
wykonania takiego remontu jest za$ dla wlascicieli lokali, ktorzy zamieszkuja w budynku znana i glosujac nad uchwala
mieli oni w tym zakresie pelne rozeznanie. Przedstawione zostaly takze pelnomocnictwa wlascicieli lokali dla oso6b,
ktore glosowaly za podjeciem zaskarzonych uchwat.

W toku procesu powodowie rozszerzyli argumentacje przemawiajaca w ich ocenie za uchyleniem zaskarzonych
uchwal. Wskazywali, iz przeniesienie nadwyzki eksploatacyjnej na fundusz remontowy , w celu pozyskania §rodkéow
na zainstalowanie wind , a nie na remonty nieruchomosci jest niezgodne z jej przeznaczeniem okreSlonym w
uchwale. Zainstalowanie wind jest inwestycja, ktéra wykracza poza zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna. Poza tym
powolywanie sie przez pozwang na realizacje inwestycji w postaci dZwigéw osobowych jest bezprzedmiotowe wobec
braku jakiejkolwiek uchwaly w tym przedmiocie podjetej przez wspolnote. Poza tym wobec tre$ci wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 10 V 2018 r. wydanego w sprawie V ACa 417/17 nie istnial jakikolwiek dokument na podstawie
ktorego podwyzka kwoty zaliczki na fundusz remontowy moglaby zosta¢ zawarta w planie gospodarczym. Powodowie
zakwestionowali ponadto pelnomocnictwa udzielone przez wlascicieli lokali, dolaczone do akt przez strone pozwana.

Sam powdd ponadto na rozprawie w dniu 13 III 2019 r. podnosil, iz najpierw powinna zosta¢ podjeta uchwata o
remoncie posadzki , a w dalszej kolejnosci uchwala o przeznaczeniu na ten cel $rodkéw z funduszu remontowego.
W zaistnialej, odwrotnej sytuacji nie bylo podstaw do umieszczenia kosztoéw remontu w planie gospodarczym na rok
2018 . W dalszym ciaggu twierdzil, iz nie wiadomo jest na czym remont posadzki klatek schodowych miatby polega¢,
tym bardziej, iz ich stan jest dobry i nikt do tej pory nie podnosil kwestii dotyczacej koniecznosci ich naprawy.

Na rozprawie w dniu 29 V 2019 r. J. T. wyjasnil, iz opiera swoje powoddztwo na niezgodnoéci uchwal z przepisami
prawa tj. art. 22, 23 i 27 ustawy o wlasnosci lokali ( dalej w.l.) , w szczegblno$ci podniosl, ze wysokos$é zaliczki na
fundusz remontowy okreélona zostala w odniesieniu do m.kw. powierzchni lokalu , a nie do udzialu w nieruchomoéci
wspolnej . Odnos$nie czeéci lokali istnieje za$ rozbieznoé¢ miedzy ich powierzchnia, a udzialem w nieruchomosci
wspolnej. Twierdzil, Ze niezgodno$é¢ uchwat z przepisami prawa odnosi sie takze do sposobu zbierania glosow.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo opierajac sie na nastepujacych ustaleniach
faktycznych i dokonujac nastepujgcej ich oceny prawne;j:



Powodowie sa cztonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nr (...)przy ul. (...) w W., z tytulu posiadania prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr (...).

Od roku 1997 pozwana przeznaczala nadplaty i pozytki na fundusz remontowy. Réwnocze$nie czlonkowie wspolnoty
mieszkaniowej dyskutowali nad doposazeniem budynku w dzwigi osobowe, omawiajac koszty takiego przedsiewziecia.

Na 17 IV 2018 r. zostalo zwolane zebranie wlascicieli lokali w sprawie rozliczenia finansowego za 2017 rok oraz
przedstawienia planu gospodarczego na rok 2018. Czlonkowie Wspoélnoty zostali poinformowani przez zarzad o tym
zebraniu zawiadomieniami z dnia 27 III 2018 r. . Do zawiadomien dolaczony byt zalacznik w postaci projektu planu
gospodarczego na 2018 r.

Na zebraniu czlonkéw pozwanej wspoélnoty w dniu 17 IV 2018 r. obecni byli wlaSciciele lokali reprezentujacy o, (...)
udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej. Na zebraniu tym zainicjowane zostaly uchwaly nr (...) inr (...). Uchwaly powyzsze
zostaly podjete w trybie mieszanym. Czeé¢ glos6w zostala oddana na zebraniu , cze$¢ w drodze indywidualnego ich
zbierania.

Uchwala nr (...) z 8 V 2018 r. wlascicieli lokali przyjeli sprawozdanie o kosztach poniesionych na nieruchomo$¢
wspo6lna w 2017 r. oraz udzielili zarzadowi absolutorium. Nadplate zaliczki eksploatacyjnej w wysokoéci 8809,21 zt
postanowiono natomiast przeksiegowac¢ na fundusz remontowy.

Nad uchwalg glosowano nastepujaco:

- wielko$¢ udzialéw za podjeciem uchwaly — 0,5953%;

- wielkos$¢ udzialow przeciw podjeciu uchwaly — 0, 000%;
- wielkos$¢ udzialéw nieglosujacych — 0,320%.

Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele lokali: nr (...) (udzial 0,0420), nr (...)(udzial 0,0370), nr (...)(udzial
0,0430), nr (...)(udziat 0,0370), nr (...)(udzial 0,0300), nr (...)(udzial 0,0300), nr (...)(udzial 0,0430), nr (...)(udzial
o, (...)), nr (...)(udzial 0,0370), nr (...)(udzial o, (...)), nr (...)(udzial 0,0320) oraz (...) W. (udzial 0,2041).

Przeciwko uchwale nie zaglosowal zaden z wlascicieli lokali w budynku.

Uchwala nr (...) z 8 V 2018 r. wlasciciele lokali przyjeli do realizacji przedstawiony na zebraniu plan gospodarczy
na 2018 rok oraz ustalili wysoko$¢ zaliczek — eksploatacyjnej na kwote 2 zl miesiecznie za 1 m kw. oraz na fundusz
remontowy — 3 zl miesiecznie za 1 m kw.. Zalacznik do powyzszej uchwaly stanowil plan gospodarczy na 2018 rok. W
punkcie III planu p.n. ,fundusz remontowy” jako jeden z wydatkéw remontowych wskazano ,remont posadzki przy
wejéciu na kl. schodowe”. Obok podano, ze koszt takiego remontu wyniesie 6 000 zl.

Nad uchwalg glosowano nastepujaco:

- wielko$é¢ udzialéw za podjeciem uchwaly — 0,5953%;

- wielkos$¢ udzialow przeciw podjeciu uchwaly — 0, 0370%;
- wielko$¢ udzialow nieglosujacych— 0,2830%.

Za podjeciem uchwaly glosowali wlasciciele lokali nr (...) (udzial 0,0420), nr (...)(udzial 0,0370), nr (...)(udzial
0,0430), nr (...)(udziat 0,0370), nr (...)(udzial 0,0300), nr (...)(udzial 0,0300), nr (...)(udzial 0,0430), nr (...)(udzial
o, (...)), nr (...)(udzial 0,0370), nr (...)(udzial o, (...)), nr (...)(udzial 0,0320), oraz (...) W. (udzial 0,2041).

Przeciwko uchwale zaglosowali wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) tj. powodowie posiadajacy lacznie udzial w
wysokosci 0,0370 w nieruchomoéci wspolnej.



Wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) W. J. glosowal za poérednictwem pelnomocnika — B. M..
W imieniu wlaécicieli lokalu mieszkalnego nr (...) stanowigcego wlasnoé¢ matzonkéw D., glosowala Zona R. D..

Wspolwlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) — P. R., glosowal réwniez w imieniu pozostatych wspotwlascicieli — T.
R.iW.R..

W dniu 28 XI 2018 r. zostala przez wlascicieli lokali w nieruchomos$ci budynkowej przy ul. (...) w W. podjeta uchwala
wyrazajaca zgode na doposazenie budynku w dwa dzwigi osobowe usytuowane na dwoch klatkach schodowych
(wewnatrz). Ustalono, ze koszty tej inwestycji zostana pokryte z funduszu remontowego, a dzwigi osobowe beda
zamontowane w terminie 5 lat od daty podjecia uchwaly. Ponadto wlasciciele upowaznili zarzad wspolnoty do wyboru
najkorzystniejszej oferty, negocjowania warunkéw oraz podpisania umowy.

Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy wskazal: przywolane przez niego w uzasadnieniu
dokumenty , ktorych jak podnosil prawdziwo$¢ i autentycznoé¢ nie byla kwestionowana przez strony w toku
postepowania, ani nie budzila jego watpliwosci.

- zeznania Swiadka G. G. (1), ktore uznal za wiarygodne,
- wyjasénienia B. M. zloZzone w charakterze strony, ktére ocenit pozytywnie.

Sad Okregowy wyjasnil ponadto, iz pominal dowdd z przestluchania powodéw, ktérzy wezwani do osobistego
stawiennictwa na rozprawie, pod rygorem pominiecia dowodu, nie stawili sie.

Dokonujac oceny prawnej powodztwa sad I instancji wskazal, ze jego podstawe prawng stanowi art. 25 ust. 1 ustawy
z 24 VI 1994 r. o wlasnoSci, ktory przyznaje wladcicielowi lokalu, mozliwoéé zaskarzenia do sadu podjetych przez
wspolnote uchwal z powodu ich niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub interes6w powoda.

Niezgodno$¢ z prawem o jakiej mowa w tym przepisie moze polega¢ na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa,
jakina naruszeniu przepis6w postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspolnocie mieszkaniowej,
przy czym zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania
miala lub mogla mie¢ wplyw na tresé¢ uchwaly ( wyrok SN z 16 X 2002 r., sygn. IV CKN 1351/00, z 11 I 2007 r., sygn.
II CSK 370/06).

Odnoszac sie do podstawy zaskarzenia uchwaly w postaci naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspoélna, podniesione zostalo, ze celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest utrzymanie
nieruchomos$ci wspdlnej w nalezytym stanie i zwlaszcza pod tym katem winna byé¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$ciga wspo6lng (wyrok SA w Szczecinie z 9 V 2013 r., sygn. I
ACa 214/13). Niewatpliwie przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomos$cia wsp6lng decydujace znaczenie powinien
mie¢ interes wszystkich wlascicieli lokali, a nie interes jednostkowy. Przyjmuje sie réwniez, ze ocena uchwaly z
perspektywy zgodnosci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng powinna by¢ dokonywana z
uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelno$ci i gospodarnosci.

Naruszenie z kolei interesu powoda w rozumieniu w/w art. 25 ust. 1 u.w.l. oznacza, ze musi istnie¢ co najmniej znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwalg ( SA w Szczecinie wyrok z dnia 19 I 2017 1., I ACa 792/16).

W pierwszej jednak kolejno$ci Sad Okregowy zbadal, czy zaskarzenie okreslonych w pozwie uchwal zostalo dokonane
przez powod6éw w terminie wynikajacym z art. 25 ust 1a ustawy o w.l. tj. 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogo6lu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gloséw . Z poczynionych przez ten sad ustalenr wynikalo, ze powodowie nie byli w
stanie wskaza¢ kiedy dokladnie dowiedzieli sie o uchwalach, poniewaz pozwana wspolnota mieszkaniowa przesyta



zawiadomienia swoim czlonkom listami zwyklymi, bez daty potwierdzenia odbioru. Uzasadnialo to zdaniem sadu I
instancji przyjecie, ze powodztwo zostalo wniesione w terminie. To bowiem na stronie pozwanej spoczywal obowiazek
zawiadomienia o tre$ci uchwaly. Jezeli zas wspolnota nie dochowuje w tym zakresie staranno$ci tak, by w przypadku
kazdego z wlascicieli zadba¢ o potwierdzenie doreczenia zawiadomienia w okresSlonej dacie, to musi liczy¢ sie z tym,
ze w razie wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaly wlasciciel bedzie twierdzil, ze powddztwo to zostalo zlozone
w terminie wynikajgcym z ustawy.

Wobec zarzutéw powodoéw podwazajacych waznoé¢ oddanych za uchwatami gloséw , z uwagi na brak ich zdaniem
nalezytego umocowania pelnomocnikéw, ktérzy w imieniu wiladcicieli lokali glosowali za podjeciem uchwaly Sad
Okregowy zbadal w dalszej kolejnosci czy zaskarzone uchwaly zostaly w ogoble podjete tj. czy uzyskaly wymagana
ustawg wiekszo$¢ glosow ,,za”.

Przyjal, ze pelnomocnictwo do glosowania w sprawie podjecia zaskarzonych uchwal musialo byé¢ rodzajowe, tj.
powinno bylo okreéla¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem oraz jej przedmiot . W tym zakresie powolal
sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 X 2002 r., II CKN 1479/00 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z
dnia 8 IT 2012 r. I ACa 751/17 zgodnie z kt6érymi jezeli na zebraniu czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej (i odpowiednio
w trybie indywidualnego zbierania gloso6w) podejmowane sa uchwaly w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe, ktére powinno okresla¢ konkretne zebranie oraz przewidziany
porzadek obrad .

Za prawidlowe uznal pelnomocnictwa wystawione przez wlascicieli lokali nr (...) W. J. oraz nr (...)— T. i W. R..
Byly to bowiem pelnomocnictwa rodzajowe okreslajace umocowanie do glosowania na zabraniu czlonkéw pozwanej
wspoélnoty mieszkaniowej, ktére odbylo sie 17 IV 2018 1.

Odnoszac sie z kolei do pelnomocnictwa udzielonego przez K. D., wspoiwtasciciela lokalu mieszkalnego nr (...), zonie
R. D. sad I instancji uznal, iz nie obejmowalo ono swoim zakresem umocowania do glosowania w sprawie uchwat
podejmowanych przez wspolnote mieszkaniowa. Tym niemniej jednak R. D. byta uprawniona do glosowania réwniez
w imieniu meza na podstawie przepiséw kodeksu rodzinnego i opiekunczego tj. jego art. 36 § 2 , zgodnie z ktérym
kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspélnym, a do glosowania nad uchwalg wspolnoty,
nawet przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, nie jest konieczna zgoda wspolmalzonka (art. 37 § 1 k.r.o. a contrario)
Powolujac sie na orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych (wyrok SA w Szczecinie z 17 X 2018 r., I ACa 192/18, wyrok
SA w Krakowie z 14 XII 2017 r., sygn. akt I ACa 747/17) wywodzil, ze w wypadku lokalu mieszkalnego objetego
wspolwlasnosScia malzenska wystarczajace jest oddanie glosu przez jednego ze wspolmalzonkow, a to wobec treéci art.
36 k.r.o..

Za wazne zostaly uznane takze glosy oddane za zaskarzonymi uchwalami przez pelnomocnika Piekarnie (...) sp. z
0.0., wlaéciciela lokalu uzytkowego w nieruchomosci budynkowej przy ul. (...) w W.. Udzielone mu pelnomocnictwo
bylo bowiem pelnomocnictwem rodzajowym uprawniajacym do glosowania w imieniu sp6tki na zebraniu wspoélnoty
mieszkaniowej 17 IV 2018 r.. Ustosunkowujac sie do zarzutu powodoéw, iz wobec nieczytelno$ci podpisu widniejacego
pod pelnomocnictwem nie wiadomym jest czy zostalo ono udzielone przez osobe uprawniong do reprezentowania
spoiki sad I instancji podnidsl, ze strona pozwana wykazala, ze podpis ten zostal ztozony przez prezesa zarzadu sp6iki,
przedstawiajac inne, wczes$niej udzielane przez te samg osobe pelnomocnictwa, z analogicznym podpisem, ktory byl
czytelny (k. 117 — 119) .

Za wadliwe zostalo natomiast uznane glosowanie przez A. K. w imieniu M. J. oraz R. W. — wspoélwlascicieli lokalu
mieszkalnego nr (...). Pelnomocnictwami udzielonymi w formie aktow notarialnych, osoby wymienione udzielily
upowaznienia A. L. do zalatwiania wszelkich spraw zwigzanych ze spadkobraniem po J. J., do dokonywania
czynnodci zwiazanych z uregulowaniem podatku od spadku, zawierania, zmieniania i rozwigzywania uméw najmu
oraz do reprezentowania mocodawcéw na zebraniach wspolnot mieszkaniowych . A. L. udzielit z kolei dalszego
pelnomocnictwa A. K. do reprezentowania wspoélwlascicieli M. J. i R. W. ,w sprawach zwigzanych i dotyczacych
nieruchomoéci” (k. 66).



Pelnomocnictwa w/w stanowily jedynie pelnomocnictwa do reprezentowania na zebraniu wspoélnoty, a nie do
glosowania, a po drugie okre$laly ogdlnie umocowanie do reprezentowania ,,przed wspélnotami mieszkaniowymi” —
nie okreslajac nawet konkretnej wspdlnoty mieszkaniowej, a co dopiero okreslonego zebrania. A. K. oddata zatem
niewazny glos w imieniu wspotwlascicieli lokalu mieszkalnego nr (...), ktérym przypadal udzial w nieruchomosci
wspolnej w wysokosci 0,0360. Odejmujac jednak od wyniku glosowania nad uchwalami nr (...) oraz nr (...) w/w
glos przyjal, iz uchwaly te na podstawie art. 23 ust 2 u.w.l. zostaly podjete tj. zapadly wiekszoScia gloséw wlascicieli
lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow. Za zaskarzonymi uchwatami zostalo bowiem oddanych wedlug udzialow
0,6440 (po odjeciu niewaznych glosow glosujacych za wlascicieli lokalu nr (...)— 0,0360) gloséw , a zatem wymagana
wiekszos¢.

W dalszej kolejno$ci Sad Okregowy zgodzit sie z powodami, iz mogli oni zaskarzy¢ okreslone w pozwie uchwaly
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej jedynie w czeéci . Odwolujac sie do orzecznictwa wypracowanego na gruncie
uchwal organéw spolek prawa handlowego ( wyrok SN z 19 XII 2007 r. V CSK 350/07) podnosil, ze uchylenie przez
sad czesci uchwaly jest mozliwe, gdy kwestionowany fragment ma charakter autonomiczny i nie jest powigzany
treSciowo z pozostalymi postanowieniami. Taki za$ charakter jego zdaniem mial § 2 uchwaly nr (...) stanowigcy o
przeksiegowaniu zaliczki eksploatacyjnej na fundusz remontowy. Jego ewentualne uchylenie nie spowodowaloby
niemozno$ci wykonania uchwaly w pozostalym zakresie tj. méwigcym o przyjeciu przez wlascicieli lokali sprawozdania
o kosztach poniesionych na nieruchomos$é wsp6lng w 2017 r. oraz o udzieleniu zarzadowi absolutorium.

Podobnie jezeli chodzi o zaskarzone cze$ci uchwaly nr (...). W jej § 1 wlasSciciele lokali przyjeli do realizacji
przedstawiony na zabraniu plan gospodarczy na 2018 rok oraz ustalili wysoko$¢ zaliczki na utrzymanie nieruchomosci
— na zaliczke eksploatacyjna w wysokoSci 2 zl miesiecznie za 1 m kw. powierzchni lokalu oraz na fundusz remontowy w
wysokoSci 3 zl miesiecznie za 1 m.kw. powierzchni lokalu. W § 2 stwierdzono, ze plan gospodarczy na 2018 r. stanowi
zalacznik do uchwaly. Samo ustalenie wysokosci zaliczki na fundusz remontowy stanowilo zatem autonomiczng
cze$¢ w stosunku do pozostalych postanowien. Plan gospodarczy mial na celu jedynie oszacowanie planowanych
przychodéw i kosztéw w oparciu o obowigzujace stawki zaliczek. Nie stanowil on zatem podstawy do ustalenia
wysokosci zaliczki na fundusz remontowy. Przyjecie planu gospodarczego i ustalenie wysokoSci zaliczki stanowily
zatem odrebne czeéci uchwaly.

Za niezasadny Sad Okregowy w dalszej kolejno$ci uznal zarzut powoda dotyczacy kolejnoSci podejmowania uchwat
i braku uprzedniej uchwaly w przedmiocie instalacji wind. Uzasadniajac swoje stanowisko odwolal sie do wyroku
niniejszego Sadu Apelacyjnego z dnia 8 VII 2015 r., wydanego w sprawie VI ACa 17/15 , w podobnym stanie
faktycznym , w ktérym podniesione zostalo, ze kolejno$¢ podejmowania poszczegolnych uchwat mogla by¢ oczywiscie
odwrotna niz mialo to miejsce. Jednak w istocie uchwala o wyzszej zaliczce na fundusz remontowy w zwigzku z
zamiarem w tamtym akurat przypadku ocieplenia budynku zawierala w sobie decyzje o dokonaniu tego w przyszlosci.
Z dokumentow przedstawionych przez strone pozwana wynikalo zreszta, ze zamiar taki omawiany byl na zebraniach
wspolnoty juz wezeéniej . Sad Okregowy uznal, ze w sprawie niniejszej zachodzila analogiczna sytuacja. Zaskarzone
uchwaly zostaly wydane przed uchwalg nr (...) z 28 XI 2018 r., w ktorej wlasciciele lokali w nieruchomosci budynkowej
przy ul. (...) w W. wyrazili zgode na doposazenie budynku w dwa dzwigi osobowe usytuowane na dwoch klatkach
schodowych. Z materialu dowodowego sprawy, w szczeg6lnoSci z przeshuchania przedstawiciela strony pozwanej, a
takze z protokoléw i uchwat wspolnoty z poprzednich lat wynikalo jednak, ze nieoficjalna decyzja o wyposazeniu
budynku w windy zostala przez pozwang wspoélnote podjeta w latach dziewieédziesiatych. Ponadto obie uchwaly w
czedciach zaskarzonych maja na celu zabranie $rodkéw finansowych na doposazenie budynku w windy, przez co
niejako zawieraja w sobie decyzje o zainstalowaniu ich w przyszloSci.

Odnoszac sie do okolicznosci niniejszej sprawy sad I instancji zwracal uwage, iz pozwana wspolnota mieszkaniowa
jest niewielka, obejmuje 22 lokale mieszkalne i 6 lokali uzytkowych. W zwigzku z powyzszym w ramach wspdlnoty
utrzymywane sa bezposrednie kontakty czlonkow zarzadu z wlascicielami lokali. Pomiedzy tymi wiascicielami od lat
90-tych istnieje zgoda co do konieczno$ci zainstalowania wind w budynku, ktére od wielu lat stanowia standardowe
juz wyposazenie budynkéw wielomieszkaniowych. Dzialanie wspdlnoty zmierzajace do wykonania takich prac stanowi



zatem dzialanie w interesie wlascicieli lokali, w tym powodéw. W razie zainstalowania windy zwiekszy sie bowiem
komfort korzystania z lokali, w szczegblnoéci przez osoby starsze , dotkniete niepelnosprawnoécia, a takze przez
rodzicow z malymi dzie¢mi. Ponadto zainstalowanie wind wplynie na wzrost wartosci lokali. Z wyjasnien strony
pozwanej wynikalo, ze pomiedzy wlaScicielami lokali nie bylo sporu co do koniecznosci wykonania takich prac. Byly
one wielokrotnie przedmiotem rozmoéw na zebraniach wspolnoty jak i bezposrednich pomiedzy czlonkami wspdlnoty.
Dotychczas nie bylo jedynie zgody na sfinansowanie prac z kredytu i na podwyzszenie zaliczki. Natomiast nikt nie mial
watpliwo$ci ani zastrzezen odno$nie tego, ze Srodki gromadzone na funduszu remontowym maja zosta¢ przeznaczone
na pokrycie kosztow instalacji wind. W kolejnych uchwalach wiasciciele lokali taki wlasnie zamiar potwierdzali.

W tych okoliczno$ciach jako nietrafng sad I instancji ocenil argumentacje powodéw przedstawiong na poparcie
zadania uchylenia zaskarzonych uchwal, iz w budynku przy (...) w W. nie ma potrzeby napraw, na ktére nalezy
zabezpieczy¢ $rodki pieniezne, tym bardziej wobec zgromadzenia w ramach funduszu remontowego kwoty ponad 400
000 zl.

Zarzucil ponadto powodom zbyt formalistyczne stanowisko, zgodnie z ktérym $rodki z funduszu remontowego moga
zosta¢ wydatkowane jedynie na remont rozumiany jako naprawa zniszczonych czy zepsutych elementéw, a nie na
inwestycje prowadzone w ramach nieruchomos$ci wspélnej. Podni6sl, ze nawet w nowopowstalych wspoélnotach,
w budynkach niedawno oddanych do uzytkowania, tworzone sa fundusze remontowe do sukcesywnego (i
nieobcigzajacego nadmiernie wlascicieli lokali) gromadzenia §rodkow, ktore w przyszlo$ci moga zostaé wykorzystane
na nieznany jeszcze cel, jezeli zaistnieje konieczno$é podjecia prac w toku eksploatacji budynku. Tym bardziej zatem w
budynku liczacym kilkadziesiat lat, w ktérym prawdopodobienstwo podjecia prac jest znacznie wieksze, uzasadnione
jest utworzenie takiego funduszu.

Zdaniem Sadu Okregowego brak tez byto podstaw do oczekiwania przez powodéw od pozwanej, by zostala podjeta
w sposob formalny uchwala o montazu wind. Stanowiloby to przejaw nadmiernego formalizmu w tej niewielkiej
wspolnocie, w ktorej wszyscy czlonkowie sie znaja , w ktérej istnieje bezposrednia komunikacja pomiedzy czlonkami
zarzadu a wlaScicielami lokali oraz, w ktorej wszyscy czlonkowie poza powodami daza zgodnie do zgromadzenia
funduszy na przeprowadzenie prac instalujacych windy przez odkladanie Srodkéw na funduszu remontowym.

Dziatlania powodow zaskarzajgce wszystkie uchwaly wspolnoty doprowadzity w koncu do podjecia takiej uchwaly,
ktéra rowniez zostala przez nich zaskarzona, co poddaje tym bardziej w watpliwo$¢ motywacje powoddéw. Gdyby
bowiem w istotnie oczekiwali oni uprzedniego podjecia uchwaly o montazu wind, to po jej podjeciu nie powinni tej
uchwaly zaskarzy¢.

Reasumujac sad I instancji uznal, ze obie zaskarzone uchwaly posiadaly wbrew twierdzeniom powodéw uzasadnienie
w sytuacji faktycznej wspolnoty.

Odno$nie zarzutu powodow, iz wsp6lnota mieszkaniowa nie moze swobodnie decydowaé o przekazaniu powstalej
nadwyzki na fundusz remontowy, tylko zgodnie z art. 12 ust 2 w.w.l. powinna dokonac jej rozliczenia poprzez
jej wyplate na rzecz wlascicieli lokali Sad Okregowy podnosil, ze w tym zakresie mozna w orzecznictwie spotkaé
sie z dwoma odmiennymi kierunkami. Zgodnie z pierwszym z nich wspo6lnota mieszkaniowa nie ma mozliwosci
swobodnego dysponowania nadwyzka $rodkéw przekazanych na koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng i ma
obowiazek jej proporcjonalnego zwrotu wlascicielom lokali ( wyrok SA w Szczecinie z 18 VI 2008 r., I ACa 119/08,
wyrok SAw Lodziz 291V 2014r.,1ACa 1382/13) . Zgodnie natomiast z drugim stanowiskiem wspoélnota mieszkaniowa
ma prawo swobodnie dysponowaé¢ nadwyzka §rodkéw przekazanych na koszty zarzadu nieruchomosScia wspolng
i decydowaé o jej przeznaczeniu ( wyrok SN z 26 I 2011 r. II CSK 358/10, wyrok SA w Warszawie z 12 IV
2018 r., VI ACa 1822/16) . Sad Okregowy przylaczy! sie do tego drugiego pogladu cytujac za Sadem Najwyzszym,
ze dopuszczalne jest przeznaczenie — na podstawie uchwaly wlascicieli lokali — nadwyzki §rodkéw pienieznych z
tytulu uiszezonych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu (art. 15 ust. 1 u.w.l.) na zasilenie funduszu remontowego
wspolnoty mieszkaniowej. Jezeli suma zaliczek uiszczonych przez wlascicieli lokali przekraczala poniesione w danym
roku koszty zarzadu nieruchomo$cig wspolna, wlasciciele lokali moga podja¢ uchwale o rozliczeniu nadwyzki przez



zaliczenie jej na poczet przyszlych wydatkdow na koszty zarzadu, przez zwrot wlascicielom lokali lub w inny sposob.
Poniewaz wspdlnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawng i moze posiadaé wlasny majatek,
odrebny od majatkéw wlascicieli lokali, nie mozna przyjmowac, jakoby nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélng nalezaly w dalszym ciggu do majatkow wlascicieli lokali, a nie do majatku
wspolnoty mieszkaniowej. O ile zatem sam obowiazek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwoSci, o tyle rozliczenie
to moze nastapi¢ w rézny sposoéb (a nie tylko przez zwrot wlascicielom lokali), o ktérym to sposobie kazdorazowo
decyduje wspoélnota mieszkaniowa. Przeznaczenie nadwyzki z tytulu uiszczonych zaliczek na koszty zarzadu np. na
zasilenie funduszu remontowego wspoélnoty pozwala unikngé zwracania poszczeg6lnym jej czlonkom niewielkich
zazwyczaj kwot pienieznych, ktore w nieodleglej przyszlo$ci moga okazaé sie potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych
wydatkéw (tak wyrok SN z 8 X 2008 r. V CSK, a takze SA w Katowicach z 2 X 2009 r., I ACa 514/09, SA w Szczecnie
z10 II 2016 r. I ACa 434/15, SA w Warszawie z 9 IX 2015 r. VI ACa 1244/14, z 22 II 2017 1. VI ACa 1987/15 ).

Reasumujgc te czeS¢ rozwazan Sad Okregowy stwierdzil, ze dokonanie uchwatg nr (...) przeksiegowania zaliczki
eksploatacyjnej na fundusz remontowy bytlo mozliwe i merytorycznie uzasadnione, skoro czlonkowie wspoélnoty,
pomimo braku uchwaly, podjeli decyzje o doposazeniu budynku mieszkalnego w dzwigi osobowe.

Przechodzac do kwestii naruszenia interesu powodéw Sad Okregowy podnidsl, Ze do naruszenia takiego dochodzi
wowcezas gdy uchwala wspolnoty mieszkaniowej z formalnego punktu widzenia nie narusza zadnego przepisu, lecz
jest dla czlonka niekorzystna z gospodarczego, czy tez osobistego punktu widzenia. Wowczas spor sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspoélnoty a dobrem jej indywidualnego cztonka. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie wlascicieli lokali w zakresie podejmowanej uchwaty,
prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub
czlonkéw. Uchwata wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie
jej podejmowania jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia
wlaéciciela lokalu. Przy ocenie uchwal nalezy jednak pamieta¢, ze nadmiernie sformalizowana interpretacja
przepisow dotyczacych dzialania wspolnoty mieszkaniowej moglaby prowadzié do istotnego ograniczenia wlascicieli
lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci lub wrecz do paralizu ich czynnos$ci. Dla przyjecia, ze istnieje powyzsza
przestanka uchylenia danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony
interesu okres$lonego wtasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Spér woéwcezas sprowadza sie do
rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspélnoty, a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkresli¢ tez trzeba
ze w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l. ochronie podlega nie kazdy interes wtascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej
ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych wtascicieli. (wyrok SA w Szczecinie z 19 IX 2018 r., I ACa 204/18).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, ze uchwala nr (...) nie narusza interesu powodoéw. Nie
zachodzi znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okres§lonego wlasciciela ( przed obcigzeniami
finansowymi) a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwalg. Nadwyzka zaliczek eksploatacyjnych przeksiegowana
na fundusz remontowy wynosila bowiem 8809,21 zl i po dokonaniu podzialu — proporcjonalnie do udzialow w
nieruchomosci wspolnej, zwrotowi na rzecz powodéw podlegalaby kwota okolo 300 zi. Po przeciwnej stronie za$
stoi interes wspolnoty mieszkaniowej do posiadania w budynku dzwigdéw osobowych, co ulatwiloby poruszanie sie
na wyzsze pietra oraz podniosto wartos¢ lokali. W takim stanie nie mozna moéwié o koniecznoéci ochrony interesu
powoddéw ponad interes wspdlnoty mieszkaniowe;j. To dzialalnie powodéw, dla ktérego trudno znalez¢ jest racjonalne
uzasadnienie nalezy oceni¢ negatywnie. Jak wynikalo z wyjasnien czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty B. M.,
powodowie zaskarzaja kazda uchwale wlascicieli lokali, a motywy tego dzialania, nie wynikaja z zamiaru ochrony
interesu wlasnego czy interesu wspoélnoty, a z personalnego konfliktu. Powodowi proponowano bowiem udzial w
pracach zarzadu wspolnoty, na co nie wyrazil zgody. Sad Okregowy uznal, ze w tej sytuacji dzialania powodow nalezy
oceni¢ jako naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.. Powodowie nie zamieszkujac w swoim lokalu, sprzeciwiaja sie
kazdej inicjatywie, zmierzajacej do zainstalowania wind, pomimo, ze pomiedzy wszystkimi pozostalymi jej czlonkami
istnieje od wielu lat zgoda co do koniecznosci realizacji tej inwestycji i uzyskano takze zgode co do sposobu jej
finansowania.



Sad Okregowy przyjal, ze jezeli chodzi o uchwale nr(...) to roéwniez i ona nie narusza interesu powodéw. Wbrew bowiem
ich twierdzeniom podjecie uchwaly o podwyzszeniu zaliczki na fundusz remontowy byto w pelni uzasadnione, mialo na
celu odlozenie na tym funduszu $§rodkéw finansowych na doposazenie budynku w dzwigi osobowe. Cel ten byl znany
od lat dziewiecdziesiatych ubieglego stulecia i aprobowany przez wszystkich, poza powodami, czlonkéw pozwanej
wspolnoty mieszkaniowej. Wiekszos¢ wlascicieli lokali w budynku wyrazila zgode na podniesienie zaliczki (0,5953
udzialow). Jedynie powodowie zaglosowali przeciwko tej uchwale. Skoro zatem wiekszo$¢é wtascicieli, w drodze
waznego indywidualnego glosowania, zadecydowala, iz zasadnym jest zwiekszenie sktadki na fundusz remontowy, to
powodowie musza znosi¢ taka uciazliwo$é ( wyrok SA w Szczecinie z 19 IX 2018 r., I ACa 204/18). Nie zachodzila
przy tym wspomniana znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu wilasciciela a ochrona interesu
wyrazonego podjeta uchwala. Uchwala nr (...) nie ma na celu pokrzywdzenia powodow, a jedynie prowadzi do
przyspieszenia zebrania funduszy na instalacje wind w budynku. Uchwala obciaza zaliczka na fundusz remontowy
wszystkich wlascicieli po réwno i nie moze by¢ mowy o dysproporcji ochrony intereséw stron.

Odnos$nie natomiast kwestii remontu posadzki na klatkach schodowych to w ocenie sadu I instancji wbrew
zarzutowi powoda nie bylo potrzeby sporzadzania osobnego poza planem gospodarczym dokumentu wskazujacego na
konieczno$é takiego przedsiewziecia. Pozwana wspdlnota jest mala, obejmuje jedynie 22 lokale mieszkalne i 6 lokali
uzytkowych, a budynek ma tylko dwie klatki schodowe. Remont natomiast ma polega¢ na naprawieniu nieréwnosci
wynikajacych z wglebienia przeznaczonego na metalowe kraty zamiast wycieraczek. Uchwata o wyrazeniu zgody na
remont i ustaleniu przeznaczenia srodkéw, nie musiala by¢ podjeta weze$niej. W uchwale nr (...) Wspolnota przyjela
jedynie plan gospodarczy na 2018 r. , w ktorym jedynie zalozono dokonanie remontu klatek schodowych w tym
okresie za okres§lona szacunkowo kwote 6000 zl. Rzeczywiste dzialania w tym zakresie wymagac¢ beda dopiero podjecia
dalszych czynnosci. Ponadto Sad Okregowy zwrocil uwage, ze w tak malej wspdlnocie mieszkaniowej jak pozwana
wszyscy jej cztonkowie przechodzg przez klatki schodowe i widzg jaki jest ich stan.

Z wszystkich powyzszych wzgleddw powddztwo o uchylenie zaskarzonych uchwat zostalo oddalone, za$ na podstawie
art. art. 98 § 11 § 3 k.p.c. powodowie zostali obciazeni obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz strony przeciwne;j.

Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzil sie powod J. T. wnoszac apelacje, w ktorej podnidst nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 6, art. 12 ust 2, art. 14, art. 22 ust 2 i art. 27 ustawy o w.l. poprzez niezastosowanie tych przepisow,
- naruszenia art. 25 ust 1 w/w ustawy poprzez jego bledne zastosowanie,

- obraze art. 5 k.c. poprzez zastosowanie tego przepisu,

- obraze art. 217 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowodéw dla ustalenia faktéw nie majacych
znaczenia w sprawie i nie przeprowadzenie koniecznych dowodéw powolanych przez powodéw dla ustalenia faktow
uzasadniajgcych roszczenie,

- naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia nie spelniajacego wymogow ustawy,

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego sprawy , nie rozwazenie
czedci zgromadzonych dowoddw oraz rozwazenie materialu dowodowego nie majacego znaczenia w sprawie i bledna
jego ocene,

- naruszenia art. 321 k.p.c. poprzez orzeczenie z pominieciem podstawy zaskarzenia uchwatl i pominieciem faktow
na ich uzasadnienie , rozpoznanie sprawy co do przedmiotu nie stanowigcego tresci uchwat i okolicznoSci, ktdre nie
stanowily podstawy roszczenia ,

- powolanie dokumentoéw, z ktoérych sad nie przeprowadzil dowodow,

- dokonanie ustalen nie majacych podstawy w zebranym lecz nie przeprowadzonym materiale dowodowym,



- sprzecznoSci ustalen sadu z treScia materialu dowodowego znajdujgcego sie w aktach sprawy,
- nie wyja$nienie wszystkich okoliczno$ci istotnych dla jej rozstrzygniecia,
- pominiecie w czeéci dowoddw powolanych przez powodow,

- powolanie faktow i okolicznosci bezprzedmiotowych w sprawie , stanowiacych zarzuty personalne wobec powodow
i oparcie rowniez na nich rozstrzygniecia,

- nie wskazanie podstawy rozstrzygniecia w sposéb wskazany przez ustawe,
- nie rozpoznania istoty sprawy.

Tym samym powod wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie zaskarzonych uchwal oraz zasadzenie na jego
rzecz kosztow postepowania ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Podniesione w niej zarzuty nierozpoznania istoty sprawy jak i naruszenia zakazu orzekania ponad zadanie pozwu
uzna¢ nalezalo za calkowicie bledne.

Powodowie domagali sie w niniejszej sprawie uchylenia czeSciowego dwdch uchwal pozwanej wspodlnoty
mieszkaniowej, zarzucajac iz sa one sprzeczne z przepisami ustawy, naruszaja zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wspoélng oraz ich interes, czyli spelniaja przestanki uchylenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej
okreélone w art. 25 ust 1 u.w.l.

Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia sad I instancji uznal, ze uchwaly w zaskarzonej czesci nie
naruszaja interesu powodoéw, co wyrazit wprost. Zanegowal réwniez podstawe faktyczng zarzutow powoddéw o
naruszeniu przez uchwaly zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Przypomnieé nalezy, iz zdaniem
powodéw uchwala nr (...) narusza powyzsze zasady , gdyz wymagaja one i daja uprawnienia do przenoszenia
Srodkow zgromadzonych na koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspoélnej na fundusz remontowy , jezeli wymagaja
tego prawdopodobne i przewidywalne wydatki konieczne dla utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, ktérych w tym
przypadku nie ma. Uchwala nr (...) w zakresie w jakim ustala wysoko$¢ zaliczki na fundusz remontowy na
poziomie 3 zt za m.kw. powierzchni lokalu jest takze zdaniem powodow sprzeczna z zasada prawidlowego zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng gdyz obcigza finansowo wlascicieli lokali bez istnienia potrzeby wykonania okreslonej
czynnoS$ci w nieruchomogci wspoélnej ( uzasadnienie pozwu).

Sad Okregowy ustalil natomiast, iz przeniesienie Srodkéw finansowych na fundusz remontowy i zwiekszenie zaliczki
na ten fundusz w niniejszej sprawie uzasadnialy plany wiekszoSci wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) w
W. zwigzane z zainstalowaniem wind na klatkach schodowych budynku. Z powyzszego ptynal prosty aczkolwiek nie
wyrazony expressis verbis przez ten sad wniosek, iz we wskazanym zakresie uchwaly nie naruszaja réwniez zasad
prawidlowej gospodarki nieruchomoscia wspoélna. Podobnie nie podzielone zostaly twierdzenia powodoéw, iz uchwata
nr (...) w zakresie w jakim zatwierdza plan gospodarczy na rok 2018 w czeSci przewidujacej wydatek na remont
posadzki na klatkach schodowych narusza w/w zasady gdyz przewiduje wydatek bez okre$lenia jego celowo$ci przy
braku dostatecznie precyzyjnego zapisu co do granicy wydatkow i szczegdtow czynnosci. Sad Okregowy uznal, ze
potrzeba wykonania w/w remontu nie budzi watpliwos$ci oraz, ze umieszczenie tego wydatku w planie gospodarczym
mialo charakter szacunkowy, a jego doprecyzowanie nastgpi i tak w uchwale wlascicieli lokali wyrazajacej zgode
na przeprowadzenie tego rodzaju prac. Oznacza to, ze réwniez w tym przypadku nie podzielona zostala podstawa
uchylenia uchwaly w postaci naruszenia przez nig zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.



W $wietle powyzszego nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, ze sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy czy tez
naruszyl art. 321 k.p.c. poprzez nie zbadanie sprawy zgodnie z zadaniem pozwu.

Nierozpoznanie istoty sprawy odnosi sie do nierozpoznania istoty roszczenia bedacego podstawa powddztwa. Ma
to miejsce wowczas , gdy sad I instancji oddalit pow6dztwo na tej podstawie, ze stwierdzit istnienie przestanki
unicestwiajacej roszczenie (np. brak legitymacji procesowej, przedawnienie roszczenia, przedwczesno$¢ powodztwa)
i nie rozpoznal merytorycznie podstaw powoddztwa. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z z dnia 23 IX 1998 r., IT
CKN 897/97 nierozpoznanie istoty sprawy odnosi sie do roszczenia bedacego podstawa powoddztwa i zachodzi, gdy
sad I instancji nie orzekl w ogdle merytorycznie o zadaniach stron, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania
pozwu albo pominat merytoryczne zarzuty pozwanego.

Pominiecie przez sad przy rozpoznaniu sprawy jednego z zadan strony nie jest réwnoznaczne z zupelnym
nierozpoznaniem istoty sprawy i nie moze prowadzi¢ do uchylenia wyroku.

Odnoszac powyzsze rozwazania do okoliczno$ci niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz to, ze sad I instancji nie
ustosunkowal sie do niektorych twierdzen powoddéw o sprzecznoéci zaskarzonych uchwat z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali lub pomimo przeprowadzonych rozwazan prawnych nie wskazal z jakim konkretnie podawanym
przez powoddw przepisem prawnym sg one zwigzane nie moglo skutkowaé uznaniem, iz nie zostala rozpoznana
istota niniejszej sprawy, skutkujaca konieczno$cig uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
sadowi I instancji. Sad odwolawczy jako sad merytorycznie rozpoznajacy sprawe obowiazany byl co najwyzej
samodzielnie braki te uzupehié , co tez uczynit ponizej.

Zgodnie z kolei z art. 3218 1 k.p.c. sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem,
ani zasadza¢ ponad zadanie, przy czym zadanie powodztwa okreéla nie tylko jego przedmiot, lecz rowniez jego
podstawa faktyczna. Sad Okregowy oddalil powddztwo o uchylenie czeSciowe zaskarzonych uchwal pozwanej
wspolnoty poniewaz nie podzielil przedstawionych przez powodéw okolicznos$ci faktycznych majacych uzasadniaé
naruszenie przez te uchwaly zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspoélna oraz interesu powodow. Za
zasadne uznal w tym zakresie twierdzenia strony pozwanej, co nie oznacza bynajmniej, ze wyszed} poza granice
zadania. Oparcie rozstrzygniecia na twierdzeniach i dowodach strony pozwanej, podwazajacych zasadno$¢ podstawy
faktycznej powodztwa zakre$lonej przez powodéw granic tych nie przekracza. Taki tok rozumowania calkowicie
pozbawialby pozwanego prawa do obrony. Réwniez pominiecie przez sad I instancji zarzutu sprzeczno$ci uchwat z art.
12 ust 2, 22,23 i 27 u.w.l. ( a raczej w wiekszoéci przypadkoéw przeprowadzenie rozwazan prawnych bez wskazania ,
iz dotycza one wymienionych przepiséw prawa materialnego) nie oznacza, iz rozstrzygnat spor na inne podstawie
faktycznej czy tez oddalit inne niz zgloszone przez powodéw zadanie.

Przed przejSciem do zarzutéw dotyczacych naruszenia przepisow prawa procesowego i poczynienia przez Sad
Okregowy blednych ustalen faktycznych jakie legly u podstaw oceny, iz zaskarzone uchwaly w czeéci wyrazajacej
zgode na przeksiegowanie zaliczek eksploatacyjnych na fundusz remontowy i pobieranie oplat na ten fundusz w
wysokosci 3 zt za m.kw. nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lng ani intereséw powodow
w pierwszej kolejnoSci nalezalo rozpoznaé zarzuty apelacji podwazajace ustalenia tego sadu co do waznoéci oddanych
przez pelnomocnikow wiascicieli lokali glosow nad zaskarzonymi uchwalami. Ich uwzglednienie niweczyloby bowiem
potrzebe dalszych rozwazan. Brak uzyskania ustawowej wiekszo$ci glosow za podjeciem uchwal oznaczalby, iz nie
zostaly one podjete, a zatem sa uchwalami nieistniejacymi, ktérych przeciez nie mozna uchyli¢, skoro kolokwialnie
moéwigc ich nie ma.

Powod zakwestionowal ocene sadu I instancji dotyczacg waznoSci glosu oddanego w imieniu wlascicieli lokalu
nr (...). Z odpowiedzi na pozew wynikalo, ze podpis na liscie do glosowania zostal zlozony przez R. D. , bedaca
wspoétwlascicielka tego lokalu ( k 37). Sad Okregowy przyjal, iz wystawione R. D. pelnomocnictwo notarialne przez
drugiego wspodlwlasciciela lokalu tj. jej meza nie upowazniato jednak wyzej wymienionej do czynnosci w postaci
glosowania nad zaskarzonymi uchwalami , a zatem na jego podstawie nie mozna bylo uznaé, ze R. D. oddala wazny
glos. Tym niemniej jednak przyjal, iz wobec istnienia wspolnosSci ustawowej malzenskiej pomiedzy K. i R. D., takie



pelnomocnictwo nie bylo w ogole potrzebne, gdyz umocowanie R. D. do oddania glosu nad uchwalami takze w imieniu
meza wynikalo z art. 36 k.r. i 0. Stanowisko to bylo jak najbardziej stuszne jezeli chodzi o lokal nr (...) stanowiacy
przedmiot wspdlnoSci ustawowej malzenskiej w/w os6b ( k 121), ale nie lokal nr (...). Jak wynika bowiem z odpisu z
ksiegi wieczystej dotyczacej tej nieruchomosci, prawo jej wlasnos$ci przystuguje K. i R. D. ale w cze$ciach utamkowych
tj. odpowiednio w V4 i 34 ( k 125), a zatem wskazany przepis art. 36 w zw. z art. 37 k.r. i 0. ( a contrario) nie mial w
tym zakresie zastosowania. Taki glos oddany przez jednego tylko ze wspotwlascicieli nieruchomosci lokalowej, ktory
nie legitymowat sie umocowaniem do jego oddania przez wszystkich wspolwlascicieli z mocy art. 3 ust. 3a u.w.l. byl
wazny tylko w czeéci odpowiadajacej iloczynowi wielkoSci udzialu R. D. we wspélwlasnosci lokalu ( 34) i wielkoSci
udzialu we wspolwlasnos$ci nieruchomo$ci wspoélnej przypadajacej na ten lokal ( 0,0370) tj. w czeéci odpowiadajacej
0,02775 wysokoSci udzialu. Byl zatem niewazny w czeéci obejmujacej udzial 0,00925.

Zgodzi¢ sie ponadto nalezalo z apelujacym co do bezpodstawnych ustaleni sagdu I instancji na temat wazno$ci glosu
oddanego przez pelnomocnika sp. z o0.0. Piekarnie (...). Pelnomocnictwo do glosowania w imieniu sp6lki na zebraniu
wspoélnoty mieszkaniowej w dniu 17 IV 2018 r. zostalo wystawione przez nieokreslong osobe ( k 88). Pozwana
twierdzila, iz jest to podpis zlozony przez prezesa zarzadu tej sp6iki, uprawnionego do jej jednoosobowej reprezentacji,
jednak wbrew przyjetemu przez sad I instancji ustaleniu okoliczno$ci powyzszej nie udowodnila. Jej inicjatywa
dowodowa sprowadzila sie w tym zakresie do przedstawienia innych dokumentéw podpisanych przez P. L. pelnigcego
w istocie funkcje prezesa zarzadu w/w spolki z o.0. ( k 117-119). Tym niemniej jednak poza zakresem kompetencji
sadu bylo dokonywanie samodzielnych ustalen czy podpis figurujacy pod pelnomocnictwem pochodzi od tej samej
osoby, ktéra w/w dokumenty wystawila podajac sie za P. L.. Jezeli bowiem ustalenie pewnych okoliczno$ci faktycznych
wymaga wiedzy specjalnej , wykraczajacej poza wiedze posiadana przez sad nalezy powola¢ dowdd z opinii bieglego,
w tym przypadku bieglego grafologa. Art. 278 § 1 k.p.c. stanowi bowiem, ze w wypadkach wymagajacych wiadomosci
specjalnych sad po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwaé jednego lub kilku
bieglych w celu zasiegniecia ich opinii. Oczywiscie istniala prostsza i mniej kosztowna droga wykazania , kto wystawil
pelnomocnictwo uprawniajace S. K. do glosowania w imieniu spo6lki Piekarnie (...) na zgromadzeniu wspoélnoty w
dniu 17 IV 2018 r.. Wystarczylo bowiem zwroécié sie do tej spolki o wyjasnienie powyzszej kwestii. Strona pozwana
z taka inicjatywa jednak nie wystapila, co oznacza, iz nie zostalo wykazane umocowanie osoby , ktéra oddala glos w
imieniu wlaSciciela lokalu uzytkowego nalezacego do Piekarnie (...).

Powyzsze odmienne ustalenia Sagdu Apelacyjnego nie moga jednak skutkowaé przyjeciem, iz obie zaskarzone uchwaly
nie zostaly podjete. Za pierwsza jak i druga uchwala oddano bowiem 0,680 gloséw liczonych wedlug udzialow
przypadajacych wlacicielom poszczego6lnych lokali ( k 91- 94). Po wyeliminowaniu gloséw niewaznych i tych, ktérych
wazno$¢ nie zostala wykazana ( wlascicieli lokali nr (...) czeSciowo i lokalu uzytkowego w/w) i tak za podjeciem uchwaly
uzyskano wymagang wiekszo$¢ glosow ( 0,680 — 0,036 — 0,00925 — 0,0487 ) tj. 0,58605 liczong wedtug wielkosci
udzialow.

Na wazno$¢ glosowania nie mial ponadto wplywu fakt, ze nie odebrano glosow od wszystkich wiascicieli lokali, lecz
tylko od tych obecnych w dniu 17 IV 2018 r. na zebraniu wspoélnoty oraz zamieszkujacych w budynku przy (...)
( zeznania G. G.) .

W tym takze zakresie Sad Apelacyjny podziela rozwazania sadu I instancji. Brzmienie art. 23 ust. 1 u.w.l.
nakazuje przyja¢, iz uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséow ( takze cze$ciowo) zapada z
chwilg oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaganej wiekszoSci, liczona wielko$cia udzialow.
Ewentualne dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbierajacego glosy nie moga zatem przesadzi¢ o jej bycie
prawnym. Nawet w przypadku gdyby wszyscy pozostali wlasciciele, ktorzy jeszcze nie glosowali nad uchwala, oddali
glosy przeciw uchwale, uchwala i tak zostalaby podjeta. Bez znaczenia dla jej skutecznosci jest zatem to, czy w
glosowaniu takim wzieli udzial wszyscy wlasciciele lokali. Powyzsze oznacza, iz tak jak w niniejszej sprawie procedure
glosowania mozna przerwa¢ po uzyskaniu gloséw wiekszoéci czlonkéw wspolnoty, reprezentujacych ponad 50%
udzialow w nieruchomosci wspolnej (wyrok SA w Szczecinie z 17 VII 2014 r. 1 ACa 288/1419 VI 2016 r. I ACa 148/16,



SAwtodziz 24 IV 2015r. 1 ACa1572/141iz7 XI 2017 1., 1 ACa 340/17, SA w Warszawie z 5 II 2013 r. w sprawie I ACa
1370/12). Tym samym zarzut apelacji naruszenia art. 6 i 27 ustawy o w.1. uznaé nalezalo za niezasadny.

Przechodzgc w dalszej kolejnoSci do zarzutdéw apelacji dotyczacych naruszenia przepis6w prawa procesowego zgodzic
sie nalezalo z powodem, iz postanowienie dowodowe sadu I instancji o dopuszczeniu dowodéw z dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy nie spelnialo wymogéw okreslonych w art. 236 k.p.c. . Zgodnie z tym przepisem
w brzmieniu obowigzujacym do dnia 7 XI 2019 r. w postanowieniu o przeprowadzeniu dowodu sad oznaczy fakty
podlegajace stwierdzeniu oraz Srodek dowodowy. Na rozprawie w dniu 29 V 2019 r. Sad Okregowy dopuscil dowdd
z wszystkich dokumentéw znajdujgcych sie w aktach na okoliczno$é sposobu glosowania przez pelnomocnikéw i
podstaw podjecia uchwal ( 42 min. nagrania z rozprawy z 25 IX 2019 r.). Ta druga cze$¢ tezy dowodowej wobec
bardzo ogolnego jej ujecia niczego nie wyjasnia. Nie ulega jednak watpliwoéci, iz w ten sposob zostaly dopuszczone
dowody z wszystkich dokumentéw zlozonych do akt sprawy, takze w postaci protokoléw z poprzednich zebran
wspolnoty czy tez poprzednich jej uchwal. Powyzsze uchybienie nie mialo zatem wplywu na tre§é rozstrzygniecia
ani nie uniemozliwialo apelujacemu kwestionowania zajetego przez Sad Okregowy jak pisze w apelacji stanowiska,
poniewaz podstawa faktyczna poszczegolnych ustalen faktycznych zostala przez ten sad szczegblowo wymieniona w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

W zdecydowanej wiekszo$ci niezasadny byt zarzut powoda naruszenia art. 217 i 227 k.p.c. poprzez przeprowadzenie
dowodow dla ustalenia faktéw nie majgcych znaczenia w sprawie i nie przeprowadzenie dowodéw koniecznych
powolanych przez strone powodowa.

Dowody zgloszone przez strone przeciwng na okoliczno$¢ celowosci przeksiegowania $rodkéw w postaci nadwyzki
oplat eksploatacyjnych na fundusz remontowy i ustalenia zaliczki na ten fundusz na kwote 3 zl za m.kw. , jak
roéwniez na okolicznoé¢ waznosci wystawionych pelnomocnictw przez wlascicieli lokali do glosowania w ich imieniu
nad uchwalami odnosity sie jak najbardziej do podstawy faktycznej pow6dztwa zakreSlonego przez powodow w
pozwie i ich dalszych pismach procesowych. Apelujagcemu gléwnie chodzilo o wyjaénienia przedstawiciela strony
pozwanej dotyczace zaskarzania przez niego uchwal pozwanej wspoélnoty , nie wyrazania zgody na zainstalowanie
wind w budynku i konfliktu personalnego wywolanego odmowa uczestniczenia przez powoda w zarzadzie pozwanej
wspolnoty. Ten ostatni watek w istocie nie mial w sprawie znaczenia i nie mogt mie¢ wplywu na tres¢ wydanego
rozstrzygniecia ( o czym ponizej) . Pozostale natomiast okoliczno$ci obrazowaly stanowisko wiascicieli lokali ( w tym
powoda) odnoscie kwestii zainstalowania dZwigéw i sposobu ich finansowania, a zatem odnosily sie do przedmiotu
sprawy, nie sposob okresli¢ ich jako bezprzedmiotowe.

Odno$nie zarzutu nie przeprowadzenia przez sad dowodow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy , zgloszonych przez
strone powodowa to apelujacy nie wskazal o jakie dowody chodzi i jakie znaczenie dla rozpoznania sprawy mialoby
ich przeprowadzenie ( str. 6 apelacji)

Niezasadnie takze w apelacji podniesione zostalo, ze sad I instancji nie ocenil treéci zeznan §wiadka G. G. (1) , stwierdzil
tylko , Ze sa one wiarygodne co oznacza, iz nie przypisal im zadnego znaczenia. W oparciu o powyzsze zeznania sad
dal wiare twierdzeniom powoda, iz przy glosowaniu nad zaskarzonymi uchwatami nie zebrano gtoséw od wszystkich
wlascicieli ( str. 2 i 3 uzasadnienia, na ktoérych przywolywane sa jako podstawa ustalen faktycznych zeznania G.
G. (1)) . Kwestia jakie znaczenie Sad Okregowy nadal tej okolicznoéci, jak ja ocenil pod katem prawidtowosci
przeprowadzonego glosowania w zadnej mierze nie wigzala sie juz z ocena zeznan w/w $wiadka.

W apelacji zakwestionowana zostata takze ocena wyjaénien B. M. zlozonych w charakterze strony pozwanej. Réwniez
iz tym zarzutem nie sposob bylo sie zgodzié. Nie ulega watpliwoéci Sadu Apelacyjnego, iz pozytywna ocena tego
dowodu oznacza danie mu wiary. Innej oceny dowodow niz ta czy sa one wiarygodne czy nie sagd bowiem nie dokonuje.
Wyjasnienia powyzsze nie byly takze wbrew twierdzeniom apelacji lakoniczne. Bedac przestuchana w charakterze



strony B. M. potwierdzila wszystko to, co powiedziala przed sadem w ramach informacyjnego przestuchania, a zatem
roéwniez ta cze$¢ jej wypowiedzi stanowila dowdd w sprawie, dowdd wiarygodny, gdyz znajdujacy potwierdzenie w
dokumentach ztozonych do akt sprawy, z ktérymi tworzyly logiczna catoSé.

Przechodzgc tym samym do zarzutéw dotyczacych poczynienia przez sad I instancji wadliwych ustalen faktycznych,
nie znajdujacych uzasadnienia w materiale dowodowym sprawy nie sposob zgodzi¢ sie z apelujacym, iz wbrew
tym ustaleniom zaden dowdd z dokumentu nie wskazywal, ze w ramach pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej
zostala podjeta decyzja o instalacji dzwigéw i , ze co najwyzej taka mozliwo$¢ rozwazali poszczegolni wlasciciele
lokali. By¢ moze kwestia ta poczatkowo miata rzeczywiscie tylko charakter luznych rozwazan, co zreszta wynika z
wyjasnien strony pozwanej tj. B. M., tym niemniej jednak po przeprowadzeniu wymaganych prac remontowych na
nieruchomosci wspoélnej i po zamontowaniu wind w sgsiednich budynkach zainteresowanie ich instalacja w budynku
przy (...) w W. na tyle wzroslo, ze stanowilo przedmiot dyskusji i ustalen na zebraniach wlascicieli lokali. I tak jak
wynika z protokotu zebrania z dnia 14 IV 2008 r. z uwagi na wysoki koszt instalacji dzwigdéw temat zostal odlozony
do czasu uzbierania odpowiedniej kwoty pienieznej na ten cel ( k 43). Dwa lata pdzniej na zebraniu w dniu 12 IV
2010 r. przedyskutowano potrzebe doposazenia budynku w dZwigi , przedstawiono koszt tej inwestycji oraz koszty
zaciagnietego na ten cel kredytu ( k 47). Ja wynikato z wyjasnienn B. M. z uwagi na wysoko$¢ tych ostatnich kosztéw
odstgpiono od takiego sposobu finansowania inwestycji i zdecydowano sie na gromadzenie na ten cel Srodkow we
wlasnym zakresie. Na kolejnym zebraniu wlascicieli lokali z dnia 7 ITI 2017 r. zainicjowano uchwale o przeksiegowaniu
nadplaty zaliczki eksploatacyjnej na fundusz remontowy m.in. z uwagi na planowane doposazenie budynku w dzwigi
osobowe, informowano na nim réwniez wlascicieli lokali o kosztach takiej inwestycji ( k 47). Ustalono takze stawke
na fundusz remontowy w wysokoS$ci 3 zl za m.kw. Podkre$lenia wymaga, iz w/w dowody z dokumentéw razem z
wyjasnieniami przedstawiciela strony pozwanej B. M. ukladaly sie w logiczna calo$é. Z wyjasnien tych wynikalo
ponadto, iz wiekszo§¢ wilascicieli lokali w budynku przy (...) byla za instalacja dzwigdéw osobowych i finansowaniem
tej inwestycji z funduszu remontowego, za wyjatkiem powodow oraz jeszcze jednej whascicielki lokalu w tym budynku
(k 147 w zw. z k 172). Wiarygodno$é powyzszych wyjasnien zostala potwierdzona uchwala zebrania wlascicieli lokali
z dnia 28 XI 2018 r. wyrazajgca zgode na doposazenie budynku w dwa dZzwigi osobowe usytuowane na dwdoch
klatkach schodowych i pokrycie kosztoéw tej inwestycji z funduszu remontowego. Za podjeciem tej uchwaly glosowala
zdecydowana wiekszo$¢ whascicieli lokali tj. reprezentujacych udzial 0,8985 , przeciwko 0,0800 (k 112). Doda¢ jeszcze
nalezy, iz uchwala powyzsza przyjmowala tym samym oferte wykonawcy zlozona w dniu 30 VII 2018 r., co oznacza, iz
sam zamiar realizacji inwestycji i konkretne dzialania zmierzajace do tej realizacji musialy powstaé znacznie wezeénie;j.

Reasumujgc powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, ze w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
oczywistym jest, iz do dnia 8 V 2018 r. wlasciciele lokali nie podjeli oficjalnej decyzji w sprawie instalacji wind ,
gdyz taka oficjalng decyzja mogla by¢ tylko uchwala zebrania wlascicieli lokali, ktéra podjeta zostala dopiero w XI
2018 r. . Tym niemniej jednak wiekszosé wlascicieli lokali miala §wiadomosé i wole realizacji tego rodzaju inwestycji
oraz §wiadomo$¢, iz wlaénie temu celowi ma shuzy¢ przeksiegowanie nadwyzki zaliczek eksploatacyjnych na fundusz
remontowy jak i zwiekszenie stawki zaliczki na ten fundusz. Tak zreszta postepowano od wielu lat (k 54-56) . Dzialania
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w tym zakresie byly dlugofalowe i konsekwentne. Zostaly potwierdzone w sposéb
formalny uchwalg z 28 X1 2018 r..

W $wietle powyzszego twierdzenia powoddw, iz nie bylo materialnego uzasadnienia dla podjecia w w/w zakresie
zaskarzonych uchwal nie zaslugiwaly na uwzglednienie, co podwazalo calg ich argumentacje zawarta w uzasadnieniu
pozwu o braku celowosci przeksiegowywania nadwyzki zaliczek eksploatacyjnych za poprzedni rok na konto funduszu
remontowego i ustalenia wysokoéci oplaty na ten fundusz w kwocie 3 zt za m.kw. w roku 2018.

Pozostajac przy pierwszej z zaskarzonych uchwal tj. nr (...) dotyczacej przeksiegowania nadplaty zaliczki
eksploatacyjnej na fundusz remontowy podzieli¢ nalezalo takze stanowisko sadu I instancji odnoénie mozliwos$ci
dokonania przez wspoélnote mieszkaniowa takiej czynnoéci , takze w $wietle przywolywanego przez powoda art.
12 ust 2 u.w.l. Z przepisu powyzszego apelujacy wywodzil , ze nadwyzka zaliczek eksploatacyjnych przypada
wlascicielom proporcjonalnie do wielkoSci ich udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej, rodzi zatem po ich stronie
wierzytelno$c, ktérej wspolnota nie moze ignorowac, w szczegoblnosci nie moze nadwyzki tej przeksiegowywac na



fundusz remontowy. Tak jak wyjasnil to jednak Sad Okregowy pomimo wstepnych rozbieznosci co do charakteru
§rodkow pochodzacych z nadwyzek z tytulu uiszczonych zaliczek eksploatacyjnych, utrwalilo sie stanowisko, ze
dopuszczalne jest przeznaczenie - na podstawie uchwaly wlascicieli lokali - nadwyzki Srodkéw pienieznych z tytulu
uiszczonych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu na zasilenie funduszu remontowego wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Szczegblnie istotne w tym zakresie bylo orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 26 I 2011 r. wydane w sprawie II CSK
358/10 stwierdzajgce, ze wspblnota mieszkaniowa ma prawo podja¢ uchwale o przeznaczeniu nadwyzki po rozliczeniu
zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej na fundusz remontowy , a nie rozliczaé jej z wlascicielami. Nie jest
to sprzeczne z prawem ani nie narusza interesOw wlasScicieli lokali. Z uwagi na to, ze wspo6lnota mieszkaniowa ma
ustawowo przyznang zdolno$§¢ prawng i moze posiada¢ wlasny majatek, odrebny od majatkow wilascicieli lokali,
nie mozna przyjmowaé, jakoby nadwyzki z tytulu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lna
nalezaly w dalszym ciggu do majatkéw whascicieli lokali, a nie do majatku wspdlnoty mieszkaniowej. Zaliczki uiszczane
przez wlascicieli lokali na pokrycie kosztow zarzadu wspolng nieruchomoécia przez wspoélnote mieszkaniowg (art.
14 i art. 15 ust. 1 u.w.l.) stanowia przychod tej wspolnoty w rozumieniu art. 12 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 IT 1992
r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych ( por. wyrok NSA z dnia 28 II 2009 r., IT FSK 1508/07). O ile zatem
sam obowigzek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwosci, o tyle rozliczenie to moze nastapi¢ w roézny sposob, nie
tylko przez zwrot wlascicielom lokali, przeniesienie jej na konto zaliczek eksploatacyjnych na rok nastepny ale takze
poprzez przeksiegowanie tej nadwyzki na fundusz remontowy. O kazdym z tych sposob6w decyduje zawsze wspolnota
mieszkaniowa ( patrz takze wyrok SN z 8 X 2008 r. V CSK 133/08, wyroku SA w Katowicach z 2 X 2009 r. I ACa
514/09, SA w Szczecnie z dnia 10 II 2016 r. I ACa 434/15, SA w Warszawie z dnia 9 IX 2015 r. VI ACa 1244/14, z 22
IT 2017 1. VI ACa 1987/15,z 6 I1 2019 r. V ACa 82/16 ).

Whbrew réwniez zarzutom apelacji nie bylo przeszkéd aby $rodki z funduszu remontowego zostaly przeznaczone
na inwestycje w postaci zainstalowania dZwigéw osobowych w nieruchomosci wspoélnej, chociaz tego rodzaju
przedsiewziecie nie stanowi remontu w $cistym tego slowa znaczeniu. Wykonanie powyzszej inwestycji nie wykracza
takze poza zakres zarzadu nieruchomoscia wspélna.

Jak slusznie wyrazil to niniejszy Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 16 XI 2012 r. wydanym w sprawie I ACa
663/12 utworzenie przez wspolnote mieszkaniowa funduszu remontowo - modernizacyjnego nie oznacza, ze $rodki
te sg calkowicie ,unieruchomione" na cele wynikajace z nazwy funduszu i nie moga by¢ przeznaczone na inny
cel, mieszczacy sie w dyspozycji art. 14 i art. 12 u.w.l. (zwiazany z zarzadzaniem i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej). Granicami dyspozycji moze by¢ zasadniczo prawidlowe zarzadzanie oraz zakaz pokrzywdzenia czlonka
wspolnoty. Wlasciciele lokali nie zostali ograniczeni przez ustawodawce w zakresie swobody dysponowania Srodkami
powierzonymi wspdlnocie do gospodarowania, moga w formie uchwaly przeznaczy¢ je na kazdy cel zwigzany z
zarzadzaniem i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w szerokim tego stowa znaczeniu, a nie wynikajgcym ze Scislej
interpretacji art. 14 u.w.l. . Przepis ten wskazuje bowiem jedynie na przykladowe koszty zwiazane z zarzadem
nieruchomoscia wspdélna, nie zawiera zamknietego ich katalogu. Nie mozna go sprowadzaé wylgcznie do remontow
i biezacych napraw. Prowadziloby to do nieracjonalnego wniosku, ze wspo6lnota mieszkaniowa nie moze dokonywaé
zadnych inwestycji na nieruchomo$ci wspolnej , nawet tych usprawniajgcych funkcjonowanie i korzystanie z tej
nieruchomoéci jak nowo wytyczone chodniki czy windy. W pelni podzieli¢ nalezy wyrazone w tym zakresie stanowisko
Sadu Apelacyjnego w Katowicach w wyroku z dnia 27 I 2012 r. wydanym w sprawie I ACa 972/11, iz ,nie spos6b
sprzeczno$ci z prawem dopatrzy¢ sie w pomieszczeniu w funduszu remontowym Srodkéw przewidzianych na cele
inne niz wasko rozumiane remonty wedlug ich definicji zawartej w prawie budowlanym, nic bowiem nie stoi
na przeszkodzie, by tworzacy wspolnote wlasciciele lokali nadali temu pojeciu inne niz wynikaloby to z ustawy,
specyficzne znaczenie. Na marginesie nalezy jedynie podnie$é, ze réznica terminologiczna pomiedzy "remontem" a
"modernizacja" czy tez "nowa inwestycjq" jest w realiach niniejszej sprawy tym bardziej nieistotna, ze tak naprawde
na gruncie prawa cywilnego sa to pojecia przenikajace sie, a ich odréznienie czesto zalezy od przyjetego punktu
odniesienia.” Podobnie w postanowieniu z dnia 18 VI 2019 r. wydanym w sprawie V ACz 431/19 toczacej sie
pomiedzy tymi samymi stronami co sprawa niniejsza, Sad Apelacyjny wyja$nil powodowi, ze ,, Zarzad nieruchomoécia
wspoblng wspodlnoty mieszkaniowej obejmuje nie tylko czynno$ci majace na celu zachowanie tej nieruchomosci w
niepogorszonym stanie, ale rowniez zmierzajace do jej ulepszenia poprzez zwiekszenie jej wartosci uzytkowej, czemu



stuza takze remonty o charakterze inwestycyjnym i modernizacyjnym” ( patrz tez wyrok SA w Lublinie z 5 VI 2013
r. I ACa 106/13, SA w Gdansku z 30 V 2014 r. I ACa 136/14 i z 21 II 2019 r. I ACa 460/18, SA w Warszawie z 19 IX
2019 1. I ACa 396/18).

W $wietle powyzszego za calkowicie chybione uznac nalezato stanowisko apelujacego ( str.7/8 apelacji ) , iz obszerne
orzecznictwo sadowe wyklucza mozliwo$¢ realizowania przez wspdlnote mieszkaniowa jako odrebny podmiot
inwestycji i dodatkowo finansowania jej z funduszu remontowego. Apelujacy zadnego przykladu takiego judykatu
zresztg nie przywolal. Bezprzedmiotowe byly takze tym samym twierdzenia apelacji, ze zmiana przeznaczenia $rodkow
funduszu bylaby czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna , a zatem zgodnie z art.
22 ust 2 u.w.l. wymagataby podjecia przez wlascicieli lokali uchwaly.

Sad Apelacyjny w pelni podziela takze argumentacje sadu I instancji dotyczaca braku podstaw do przyjecia, iz
zaskarzona cze$¢ uchwaly nr (...) narusza interes powodow czy tez jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna.

Oceniajgc powyzsza uchwale z punktu widzenia tej drugiej przeslanki nalezy mie¢ na uwadze, ze gléwnym
celem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie nieruchomo$ci w nalezytym stanie.
Zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng nalezy zatem rozumieé jako obowigzek wspolnoty do
racjonalnego gromadzenia, przechowywania i wydatkowania wszelkich funduszy i czynienia uzytku ze wspélnego
mienia (nieruchomos$ci wspoélnej). Glownym kryterium tej racjonalno$ci powinny byé¢ wzgledy ekonomiczne, lecz
nie jest to jedyne kryterium ocenne. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze celowo$é gospodarczg i rzetelno$é¢ decyzji
wspolnoty mieszkaniowej. Dokonujgc oceny uchwaly nr (...) pozwanej wspolnoty pod tym katem stwierdzi¢ nalezy, iz
w dacie jej podjecia planowana byla od dtuzszego czasu inwestycja w postaci doposazenia budynku w windy osobowe.
Decyzja wspolnoty o przeksiegowaniu nadwyzki pochodzacej z zaliczek eksploatacyjnych uiszczonych w roku 2017 na
fundusz remontowy w tych okolicznoSciach byla jak najbardziej zasadna, speliala kryterium celowoéci gospodarcze;j.
Zwazy¢ bowiem nalezy, iz koszt powyzszej inwestycji jest znaczny, a zatem zgromadzenie §rodkow finansowych na
jej realizacje wymaga rozlozenia w czasie. Przyjety przez wspolnote mieszkaniowg od lat taki sposob ich gromadzenia
oceni¢ nalezy jako najbardziej racjonalny , a przy tym najmniej uciazliwy dla czlonkéw wspdlnoty , chroniacy ich
przed znacznymi obcigzeniami finansowymi w momencie podjecia uchwaly w przedmiocie realizacji tej inwestycji czy
przed zaciagnieciem kredytu bankowego na jej sfinansowanie. Potwierdza to podjeta nastepnie uchwata wilascicieli
lokali z dnia 28 XI 2018 r. wyrazajaca zgode na doposazenie budynku w dwa dzwigi osobowe wlasnie ze Srodkow
pochodzacych z funduszu remontowego.

Jezeli chodzi natomiast o zakwestionowana w apelacji rzetelnoé¢ takiej decyzji z uwagi na brak uprzedniej uchwaty
wspoélnoty wyrazajacej zgode na zainstalowanie wind, okreslajacej zakres niezbednych prac i ich koszt , co zdaniem
apelujacego skutkuje gromadzeniem $§rodkéw na podstawie nieformalnych, blizej nieokresSlonych dzialan wiascicieli
lokali, to podnie$¢ nalezy, ze w istocie bardziej czytelnym rozwigzaniem byloby gdyby uchwala tego rodzaju zostala
uprzednio podjeta. Tym niemniej jednak przy ocenie przestrzegania zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspolna nalezy zawsze mie¢ na uwadze okolicznoéci konkretnej sprawy. Te za$ w niniejszym przypadku byly takie,
ze zakres inwestycji polegajacej na zainstalowaniu dwoch wind byl oczywisty, nie wymagal doprecyzowania uchwala,
podobnie jak koszt inwestycji, okreSlony na podstawie wydatkéw poniesionych na ten cel w sgsiednich budynkach,
o ktorym wlasciciele lokali byli informowani na zebraniu wspdlnoty. Poza tym to co podkres$lal sad I instancji i co
wynikato z wyjasnien B. M. nalezalo mie¢ na uwadze, iz pozwana jest niewielka wspo6lnota mieszkaniowa , w ktorej
zdecydowana wiekszo$¢ wlascicieli lokali sie zna i z ktérymi zarzad utrzymuje kontakt. Wola wiekszo$ci wiascicieli
lokali zainstalowania wind , aczkolwiek nie wyrazona w formie uchwaly nie budzila watpliwosci. Znajdowala swoj
wyraz w kazdorocznej uchwale wyrazajace zgode na przeksiegowanie §rodkéw pochodzacych z nadwyzki oplat
eksploatacyjnych na ten cel, a od roku 2015 takze w podejmowaniu uchwat o podwyzszeniu stawki oplat na fundusz
remontowy z 1 zl do 3 z} za m.kw. I nie ma tu znaczenia, iz nastepnie ostatnie z w/w uchwal na skutek ich zaskarzenia
przez powoda byly uchylane czy tez ustalone zostalo, ze nie nie istnieja z uwagi na glosy niewazne oddane przez
pelnomocnikéw nienalezycie umocowanych ( sprawa V ACa 417/17) , poniewaz w nastepnym roku , tak jak w uchwale
bedacej przedmiotem niniejszego postepowania z roku 2018 wiasciciele lokali w dalszym ciaggu konsekwentnie



opowiadali sie za pozyskaniem Srodkéw finansowych na realizacje inwestycji w postaci dzwigdéw osobowych.
Potwierdzeniem zgody wiekszo$ci czlonkdéw wspdlnoty na wybudowanie wind jest rowniez fakt zgromadzenia do
dnia 8 V 2018 r. na funduszu remontowym niebagatelnej kwoty ponad 400 000 zl. przy braku koniecznos$ci
przeprowadzania na nieruchomoséci wspélnej powaznych prac remontowych. Srodki powyzsze nie zostalyby zebrane
gdyby wiekszo$é wlascicieli lokali nie byla zainteresowana przedmiotowa inwestycja. Nie podjete zostalyby wowczas
uchwaly wyrazajace zgode na zasilanie funduszu remontowego nadwyzka oplat eksploatacyjnych.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy za nie godzace w zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng uzna¢ nalezy postepowanie wspolnoty polegajace na gromadzeniu na funduszu remontowym
Srodkow na inwestycje w postaci instalacji wind bez uprzedniej uchwaty wyrazajacej zgode na jej realizacje. Wobec
konsekwentnej postawy wiekszo$ci wlascicieli lokali tej niewielkiej wspolnoty mieszkaniowej uchwata o realizacji
inwestycji na nieruchomosci wspo6lnej mogta zosta¢ podjeta ( i zreszta zostala podjeta w dniu 28 XI 2018 r. ) w
p6Zniejszym terminie, w szczegblnosci po uzbieraniu Srodkéw finansowych pozwalajacych do tej realizacji przystapié.
Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela w tym zakresie rozwazania zawarte w wyroku niniejszego sadu z dnia 8
VII 2015r. VI ACa 17/15, ktory zostal przywolany w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, iz kolejno$¢ podejmowania
poszczegbdlnych uchwal mogla by¢ oczywiscie odwrotna niz mialo to miejsce, a wiec mogla by¢ taka, jak twierdzi
powdd jednak w istocie kolejna z rzedu uchwala o przeksiegowaniu srodkéw pochodzacych z oplat eksploatacyjnych
na fundusz remontowy (jak i zreszta o wyzszej zaliczce na fundusz remontowy , o czym ponizej) w zwigzku z zamiarem
wyposazenia budynku w windy zawierala poniekad w sobie decyzje o realizacji tej inwestycji w przyszlosci. Nie wynika
to wprost z tej uchwaly, tym niemniej nie ulega watpliwos$ci , iz takg wlasnie Swiadomo$é¢ posiadali czlonkowie
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej ( a na pewno ich wiekszo$¢ ) podczas glosowania nad nia, skoro od dluzszego
czasu , po wykonaniu na nieruchomosci wszystkich niezbednych prac remontowych tylko na ten cel gromadzone byly
§rodki na funduszu remontowym i w roku 2018 wynosily one juz kwote okolo 400 000 zi., przy braku planowania
jakichkolwiek innych istotnych remontéw, napraw czy inwestycji. Wyprzedzajac niejako temat poniesé nalezy, iz
powyzsza argumentacja przemawia takze za przyjeciem, iz podczas podejmowania uchwaly nr(...) ustalajacej oplate
na fundusz remontowy po stronie wlascicieli lokali istniala réwniez Swiadomos$¢é przeznaczenia pozyskanych w ten
sposob srodkéw na sfinansowanie inwestycji polegajacej na zainstalowaniu wind , tym bardziej, ze byla to juz od roku
2015 czwarta proba podjecia w tym przedmiocie skutecznej uchwaly.

Nie ma przy tym racji apelujacy podnoszac, iz wyrok w sprawie VI ACa 17/15 zostal oparty na innej podstawie
faktycznej, w ktorej chodzilo o utrzymanie nieruchomosci wspoélnej , remonty, ktérych koniecznoé¢ byla znana.
Jak juz wyzej podniesione zostalo instalacja wind takze stanowi remont tylko, ze o charakterze inwestycyjnym i
modernizacyjnym, a moze nie konieczno$¢ ale zasadno$é, celowo$¢ jego przeprowadzenia byla znana i aprobowana
przez zdecydowana wiekszo$¢ wlascicieli lokali od dluzszego czasu.

Najogolniej rzecz ujmujac przyjmuje sie, ze uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu, jezeli jest dla niego
niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Nie stanowi to jednak jeszcze wystarczajacej podstawy do
jej uchylenia. Dodatkowo musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu
okre$lonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spér sprowadza sie zatem do rozstrzygniecia
konfliktu pomiedzy dobrem wspolnoty, a dobrem jej indywidualnego czlonka. Takiej dysproporcji pomiedzy
interesem powodow a interesem wiekszoS$ci czlonkdéw pozwanej wspolnoty mieszkaniowej wyrazonym w zaskarzonej
uchwale nie mozna sie dopatrzeé¢. Podlegajaca przeksiegowaniu kwota zaliczek eksploatacyjnych nadplacona przez
powodéw wynosi okolo 300 zl. , co w kontekscie potrzeb finansowych wspolnoty zwigzanych z planowanym i jak
najbardziej uzasadnionym zadaniem inwestycyjnym przemawia za tym aby ocenié¢ indywidualny interes ekonomiczny
powodow jako znikomy. Dzieki m.in. pozyskanym w ten sposoéb $rodkom podniesiony zostanie komfort zycia
mieszkancow budynku jak i wartosé lokali, co wbrew kolejnemu zarzutowi apelacji nie wymaga dowodzenia, gdyz
wynika z zasad doé$wiadczenia zyciowego. Dodatkowo mozna jeszcze podnie$é, iz kwota powyzsza pochodzi ze
Srodkoéw juz przez powoddéw wplaconych, a zatem nie stanowi dla nich aktualnie zadnego odczuwalnego obcigzenia
finansowego. Na naruszenie ponadto innego interesu niz interes ekonomiczny strona powodowa w niniejszej sprawie
sie nie powolywala.



Stad apelacja w powyzszym zakresie jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c. podlegata oddaleniu.

Przechodzac do drugiej z zaskarzonych uchwal nr (...) a konkretnie jej § 1 okreSlajagcego m.in. wysoko$¢ zaliczki
na fundusz remontowy na poziomie 3 z za m.kw. powierzchni lokalu stwierdzié nalezy, iz oznacza ona trzykrotne
zwiekszenie do tej pory wnoszonych przez powodow oplat z powyzszego tytutu, a wiec zwiekszenie ich obcigzen
finansowych. Z wystgpienia powoda jakie mialo miejsce na rozprawie w dniu 29 V 2019 r. wynika, ze lokal nr (...),
ktory przynalezy do niego i do powddki ma powierzchnie ponad 44 m.kw. Oznacza to, iz wysoko$¢ oplat na fundusz
remontowy ustalona zgodnie z zaskarzona uchwalg wynosié¢ bedzie 132 zl miesiecznie, wynosila za$ do tej pory 44
z}., co w skali roku daje kwote ponad 1056 zl, a zatem juz zdecydowanie wieksza niz 300 zt nadplacone z tytulu
oplat eksploatacyjnych, ktéra w odrdznieniu zresztg od wspomnianych 300 zt powodowie zobowigzani beda wylozy¢
obecnie.

Sama powyzsza okoliczno$¢ nie oznacza jednak automatycznie naruszenia przez zaskarzong uchwale interesow
powoddw w rozumieniu art. 25 ust 1 u.w.l. ani zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspolng

Mozna stwierdzi¢, ze w zasadzie kazda uchwala wspélnoty mieszkaniowej, ktéra naklada obowigzki na wtascicieli
czy obciazenia finansowe, ktdre ostatecznie wlaSciciele beda musieli ponie$¢, a tym bardziej, ktéra te obciazenia
podwyzsza stanowi w pewnym stopniu naruszenie interesu wlasciciela. Jednak funkcja art. 25 ust. 1 u.w.l. jest
przeciwdzialanie zgodnym z prawem dzialaniom wiekszoS$ci czlonkéw wspdlnoty, ktérym nie sposob przypisaé cech
racjonalnosci.

Z taka za$ sytuacja nie mamy do czynienia w sprawie niniejszej. Decyzja wiekszoSci czlonkéw pozwanej wspolnoty
o zwiekszeniu wysoko$ci oplat na fundusz remontowy w $wietle dlugofalowych przygotowan na zainstalowanie w
budynku wind wydaje sie jak najbardziej logiczna i usprawiedliwiona o czym byla juz mowa powyzej. Konsekwentne
dzialania wspolnoty doprowadzily do zgromadzenia na funduszu remontowym kwoty ponad 400 000 zl, ktéra jednak
w dalszym ciagu nie jest wystarczajaca na sfinansowanie planowanej od lat inwestycji. Jedynym sposobem skrocenia i
tak juz bardzo dlugiego okresu oczekiwania na zainstalowanie wind , przy braku woli czlonkéw wspdlnoty zaciagniecia
na ten cel kredytu bankowego, jest podwyzszenie oplat na fundusz remontowy. Jak juz podniesione zostalo pozwana
wspolnota takie proby pozyskania $rodkéw finansowych czyni juz od roku 2015 r. podejmujac analogiczne uchwaly jak
ta bedaca przedmiotem powoddztwa w niniejszej sprawie, ktore na skutek ich zaskarzenia przez powoda sa nastepnie
eliminowane orzeczeniem sadu z obrotu prawnego ( k 49, k 2 pozwu pkt 6 akapit 3).

Nalezy roéwniez mie¢ na uwadze, ze za takim rozwigzaniem opowiedzialo sie wiekszo$¢ wlascicieli lokali w sposéb
przewidziany prawem tj. w formie uchwaly podjetej zgodnie z art. 22 ust 3 pkt 3 u.w.l. i brak jest podstaw do przyjecia,
iz interes wylacznie ekonomiczny powoddw winien uzyskaé w tym przypadku pierwszenstwo przed w/w stanowiskiem
pozostalych wlascicieli, co mogloby uzasadnié¢ ocene, ze zmaterializowala sie przestanka z art. 25 ust. 1 u.w.l. .Poza
tym w dluzszej perspektywie czasowej ten interes ekonomiczny powodow zostanie wyréwnany, na skutek wzrostu
warto$ci ich lokalu. Jak juz podniesione zostalo faktem powszechnie znanym jest okoliczno$c, iz warto$¢ mieszkan w
budynkach doposazonych w windy jest wyzsza niz w budynkach, w ktérych tego rodzaju urzadzen nie ma. Ponadto
windy zwieksza réwniez komfort zamieszkiwania powodow.

Nie miat takze racji apelujacy podnoszac, iz za uchyleniem uchwaly powinien przemawiaé fakt, iz na czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowe] zostaly nalozone obciazenia majace stuzy¢ sfinansowaniu inwestycji , co do realizacji
ktorej, jej kosztéw, sposobu finansowania nie zostala jeszcze wyrazona zgoda w formie uchwaly wspolnoty. W tym
zakresie odwola¢ sie nalezy w caloéci do przedstawionej juz powyzej argumentacji dotyczacej zgodnosci z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomosci wspo6lnej uchwaly nr (...).

Dodatkowo mozna tylko podniesé¢ , ze Sadowi Apelacyjnemu znane z urzedu jest rozstrzygniecie jakie zapadlo w
sprawie V ACa 771/18, w ktérym sad odwolawczy oddalil apelacje pozwanej wspolnoty od wyroku sadu I instancji
wydanego z powodztwa J. T. uchylajacego uchwale pozwanej o podwyzszenie oplat na fundusz remontowy do 3 zk
za m.kw. ustanowiong na rok 2017 . W sprawie tej Sad Apelacyjny przyjal, iz sama podwyzka nie §wiadczy jeszcze



0 naruszeniu interesu powoda ani zasad prawidlowej gospodarki nieruchomoscia wspoélng, ale przestanki te spelnia
wobec braku uchwaly opisujacej inwestycje, a nadto co najmniej okreslajacej zakres prac remontowych i zakladany
ich koszt . Stanowisko powyzsze zostalo oparte o wyrok takze niniejszego Sadu Apelacyjnego z dnia 16 IX 2014 r.
wydany w sprawie VI ACa 1814/13, ktory dotyczyl w ocenie niniejszego skltadu innego stanu faktycznego, a mianowicie
uchwaly nakladajacej na czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej obowigzek akceptacji i pokrycia kosztéw wykonanych
juz prac remontowych bez uprzedniego podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na ich realizacje, zakres i warto$§¢. Innymi
stowy wlaéciciele lokali zostali wprost obciazeni wydatkami poniesionymi zreszta przez jednego z nich na remont
czeSci wspolnych , co do ktérego to remontu przed przystapieniem do jego realizacji nie zostali powiadomieni jak i
nie mieli SwiadomoSci odnoénie jego zakresu oraz kosztow. Ex post zostali zmuszeni do pokrycia kosztéw remontu
przeprowadzonego zupelnie bez ich wiedzy i zgody. Czym innym jest natomiast gromadzenie Srodkéw na fundusz
remontowy majacy zapewnic realizacje szeroko pojetych remontow w przysztosci , ktore to Srodki zostang nastepnie
wydatkowane na okreslony cel na podstawie jednak uchwaly wiekszo$ci wlaScicieli lokali.

Odnoénie zarzutu pozwanego naruszenia przez sad I instancji art. 12 ust 2 u.w.l. poprzez ustalenie wysokoSci stawki
optaty na fundusz remontowy w odniesieniu do powierzchni lokalu a nie wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej
jak stanowi w/w przepis, podnies$¢ nalezy, iz przepis ten nie ma charakteru bezwzglednie obowigzujacego, co wyrazil
wprost Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 IX 2015 r. III CSK 446/14 , a zatem zawarte w nim rozwigzanie moze by¢
wolg cztonko6w wspdlnoty mieszkaniowej wyrazong w formie uchwaly zmienione ( tak tez wyrok SA w Krakowie z 25
IV 2018 1.1 ACa 1259/17, SA w Warszawie z 30 I 2018 r. V ACa 158/17, z 3 VI 2015 r. I ACa 1535/14, patrz tez wyrok
SN z 20 VI 1997 r. Il CKN 226/97).

Przyjete w zaskarzonej uchwale rozwigzanie, nawet przy zalozeniu podnoszonej przez powoda rozbieznoéci pomiedzy
wielkoScig udziatow poszczegdlnych wlascicieli lokali o takiej samej powierzchni w nieruchomosci wspoélnej, jest takze
zgodne z wyrazong w art. 12 ust 2 u.w.l. wolg ustawodawcy, a nadto czyni zado$¢ zasadzie rdwnosci uprawnien i
obowiagzkow czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowe;.

Nalezy mie¢ na uwadze , iz zgodnie z art. 3 ust 3 u.w.l. udzial w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. W sytuacji blednie wyliczonych udzialéw na jaka
wskazywal powdd jedynym sprawiedliwym i zgodnym z zakladanym przez ustawodawce w art. 12 ust 2 u.w.l. sposobem
naliczania oplat od wlascicieli jest odniesienie sie do powierzchni ich lokali . Powoduje to bowiem, iz kwota oplaty,
w tym przypadku na fundusz remontowy jest de facto naliczana od rzeczywistego udzialu w nieruchomosci wspdlnej
przypadajacego dla kazdego wlaSciciela lokalu, a nie od udziatu , ktéry zostatl obliczony niezgodnie z przywolanym
art. 3 ust 3 u.w.l. Prowadzi to do wniosku, ze okreslony w zaskarzonej uchwale sposob obliczania oplaty odpowiada
modelowi ustalania kosztow obcigzajacych wlascicieli lokali zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. Chroni poza tym interes
wszystkich wlascicieli, tak aby byl on zgodny z ustawa. Gdyby bowiem wysoko§¢ zaliczek uzalezniona zostala od
wysokosci blednie ustalonych udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej, to wowcezas, w/w oplaty bylyby nieprawidlowo
naliczane i pobierane. WlaSciciele lokali, ktérym zawyzono wysoko$é udzialow w ksiedze wieczystej ponosiliby wyzsze
koszty, anizeli wlaSciciele lokali o podobnym metrazu, ktérym udzialy te zmniejszono, badZ wyliczono prawidtowo
w stosunku do powierzchni lokalu. Podnie$¢ réwniez nalezy, iz takie rozwigzanie w stosunku do wszelkich oplat i
zaliczek funkcjonuje w pozwanej wspoélnocie od lat i odnosi sie do wszystkich wta$cicieli lokali. Powodowie nie sg w
tym wzgledzie traktowani odmiennie. Gdyby jedynie powodowie byli rozliczani w stosunku do powierzchni uzytkowej
swojego lokalu, a pozostali czlonkowie wspolnoty wedtug posiadanych udzialéw, bezsprzecznie naruszaloby to zasade
wynikajacg z art. 12 u.w.l. oraz ich interes. Z takim rozwigzaniem nie mamy jednak w niniejszej sprawie do czynienia.

Z tych wszystkich przyczyn zdaniem Sadu Apelacyjnego wyrok sadu I instancji oddalajacy powodztwo o uchylenie
uchwaly nr (...) pozwanej wspoélnoty w czesci ustalajacej wysoko$c¢ obcigzen wlascicieli lokali z tytulu oplat na fundusz
remontowy uznaé nalezalo za prawidlowy.

Juz tylko tym samym na marginesie podnie$¢ nalezy, iz apelacja slusznie zarzucala sadowi I instancji naruszenie
art. 5 k.c. poprzez jego btedne zastosowanie w niniejszej sprawie. Okolicznoé¢, iz powod zaskarza wszystkie uchwaly



»okolowindowe” nie oznacza jednak, Ze jego zachowanie jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego stanowi
naduzycie przyslugujacego mu prawa podmiotowego , a tym samym nie jest godne udzielenia mu ochrony prawne;j.
Strona pozwana nie wykazala bowiem aby zaskarzanie przez powoda uchwal do sadu bylo bezpodstawne, mialo
np. charakter szykany czy zwyczajnej zlo§liwoSci. W sprawie V ACa 417/17 stwierdzono nieistnienie uchwaly
podwyzszajacej wysoko$é oplaty na fundusz remontowy w roku 2015 , za$ w sprawie V ACa 771/18 uchylono uchwate
podwyzszajaca ta oplate za rok 2017 r., co oznacza, ze sady podzielily zasadno$¢ zglaszanych przez powoda zarzutow.

Powodowie zaskarzyli uchwale nr (...) takze w czeSci dotyczacej przyjecia do realizacji planu gospodarczego na rok
2018 , a konkretnie w cze$ci dotyczacej zawartych w tym planie wydatkow na remont posadzki przy wejéciu do
budynku w wysokoS$ci 6000 zl. Sad Okregowy rowniez w tym zakresie powddztwo oddalil, co zakwestionowal powdd
w swojej apelacji skarzgc przeciez wyrok sadu I instancji w caloSci. Tym niemniej jednak w apelacji nie zostaly
przedstawione jakiekolwiek zarzuty dotyczace stricte powyzszego rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny nie znalazl za$
podstaw do jego kwestionowania ( w zakresie naruszenia prawa materialnego, ktore bierze pod uwage z urzedu). Stad
apelacja w tej czesci jako bezpodstawna na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala takze oddaleniu.

Na zakonczenie podnie$é nalezy, iz nie sposob bylo zgodzié¢ sie z apelujacym , ze sad I instancji dopuscil sie niniejszej
sprawie rOwniez naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia w sposb
nie spelniajacych wymogoéw ustawowych wynikajacych z tego przepisu. Uzasadnienie Sagdu Okregowego sprawia,
ze wydany przez niego wyrok jak najbardziej poddaje sie kontroli instancyjnej, co jest najlepszym wykladnikiem
prawidlowosci jego sporzadzenia

Z mocy art. 98 § k.p.c. powdd jako strona przegrywajaca postepowanie apelacyjne zostal zobowiazany do zwrotu
pozwanej wspolnocie poniesionych przez nig kosztdw zastepstwa procesowego na tym etapie sporu.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji.

Wyrok niniejszy zostal wydany na podstawie art. 374 k.p.c. na posiedzeniu niejawnym wobec spelnienia przeslanek
okres§lonych w tym przepisie tj. Zadna ze stron nie wnosila o przeprowadzenie rozprawy, ktéra w ocenie Sadu
Apelacyjnego nie byta w tym przypadku konieczna.

E. Klimowicz-Przygodzka A. Fronczyk J. Piwowarun-Kolakowska



