Sygn. akt I ACa 622/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2023 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
wW.

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 marca 2022 r., sygn. akt I C 646/21

I. oddala apelacje,

II. zasadza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)

w W. na rzecz (...) W. kwote 270 (dwieScie siedemdziesigt zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Beata Kozlowska

Sygn. akt I ACa 622/22

UZASADNIENIE

Powod: (...) W. wnibslt o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. i o zasadzenie
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze zaskarzona uchwala wyrazajaca zgode na zmiane przeznaczenia czeSci dotychczasowej
nieruchomoéci wspolnej stanowiacej strych na nadbudowe i przebudowe oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
powstalych w wyniku nadbudowy i przebudowy nieruchomos$ci wspdlnej nienalezycie zabezpiecza interesy Wspolnoty
zwigzane z planowana adaptacja, przebudowa i nadbudowa oraz pézniejszym zbyciem nowopowstalych lokali, w
szczegoblnosci nie precyzuje istotnych postanowienn umowy, do ktorej zawarcia, treScia uchwaly, Zarzad Wspolnoty
zostanie upowazniony. Ogoblne zapisy przedmiotowej uchwaly uniemozliwiaja ustalenie wezla obligacyjnego stron
przyszlej umowy, nie okreslaja kluczowych postanowien umowy jak szczegdlowy zakres potrzeb remontowych
Wspolnoty, ze wskazaniem ktore z nich zostalyby wykonane przez Inwestora, a ktére przez Wspdlnote, warunkow
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali powstalych na skutek inwestycji, brak wstepnych kosztorysow prac
remontowo-budowlanych, dokladnego wskazania sposobu rozliczania wykonanych prac przez Inwestora, braku



sprecyzowania warunkow i czasu obowigzywania polisy ubezpieczeniowej Inwestora, nie zostaly okreslone terminy
wykonywania prac.

Pozwana: Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powbdztwa w caloéci i zasgdzenie kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 25 marca 2022 r. Sqd Okregowy w Warszawie:

I. uchylit uchwate Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. nr (...) z dnia 8
grudnia 2020 r. zaprotokolowang protokolem w formie aktu notarialnego Rep. A numer (...)
sporzgdzonego przez notariusza A. B.,

II. zasqdzil od Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. na rzecz (...) W.
tytulem kosztow procesu kwote 560 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opoéznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opral na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

(...) W. jest wlascicielem lokali komunalnych w budynku przy ul. (...) w W..

W dniu 8 grudnia 2020 r. czlonkowie pozwanej Wspolnoty przyjeli uchwate nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na
zmiane przeznaczenia cze$ci dotychczasowej nieruchomoséci wspoélnej stanowigcej strych na nadbudowe i przebudowe
oraz ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali powstalych w wyniku nadbudowy i przebudowy nieruchomoéci wspdlne;.
Zgodnie z treScia uchwaly udzielone zostalo pelnomocnictwo Zarzadowi Wspdlnoty do zawarcia z Inwestorem
umowy dotyczacej nadbudowy i przebudowy czesci wspodlnej stanowigcej strych, umowy zobowiazujacej ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokali i przeniesienia ich wlasnoéci wraz z prawami zwigzanymi z ich wlasno$cia, do podjecia
czynnoéci prawnych majacych na celu zmiane udzialow w nieruchomos$ci wspo6lnej w nastepstwie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali powstalych w wyniku nadbudowy, przebudowy i rozbudowy nieruchomosci wspoélnej,
w tym w szczeg6lnosci do zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie zmiany wielkoSci udzialow wilascicieli lokali w
nieruchomosci wspolnej oraz do zawarcia z Inwestorem wszystkich innych umoéwi i porozumien niezbednych do
wykonania nadbudowy i przebudowy nieruchomosci wspoélne;.

Uchwala glosowana byla na zebraniu Wspoélnoty w 2020 r. zaprotokolowanym protokolem w formie aktu notarialnego
Rep. A numer (...) sporzadzonego przez notariusza A. B.. Za uchwala nr (...) glosowalo 62,60% udzialéw, (...) W. nie
wzielo udzialu w glosowaniu.

Przed podjeciem uchwaly nr (...) Zarzad Wspolnoty podjal dzialania celem poprawienia stanu technicznego budynku
przy ul. (...), poprzez: skierowanie wniosku o wydanie zalecen konserwatorskich do (...) Konserwatora Zabytkow, ktory
udzielit zalecen, podjecie uchwaly nr (...), ktéra precyzowala wstepny zakres prac do wykonania na nieruchomosci,
podjecie uchwaly nr (...), w ktérej wyrazono zgode na wykonanie windy w budynku wraz z szacunkowym kosztem
montazu.

Pelnomocnik (...) W. w wniosku do protokotu z dnia 28 lutego 2018 r. zwrécil sie z prosba o uchylenie uchwal nr
(...)i(...), poniewaz naruszaja one interes Wspdlnoty oraz ingeruja w odrebna wlasnos¢ lokali. Ponadto w pisSmie tym
wskazal elementy, ktore powinny znalez¢ sie w uchwalach intencyjnych, aby (...) W. nie kwestionowalo stuszno$ci ich
podjecia.

Na zebraniu Wsp6lnoty uchwalg nr (...)uchylono uchwaly nr (...) i (...)

Czlonkowie Zarzadu Wspoélnoty w dniu 15 maja 2018 r. zlozyli zazalenie na dzialanie pelnomocnika (...) W., w ktérym
to podnosza zarzuty dzialania przez pelnomocnika na niekorzy$¢ Wspolnoty.



Ponowne dzialania remontowe zostaly podjete przez Wspolnote poprzez przeglosowanie uchwaly nr (...), za ktora (...)
W. glosowalo pozytywnie.

W uzasadnieniu postanowienia nr (...) (...)Inspekcja Nadzoru Budowlanego wskazala na zly stan techniczny budynku
w kontrolowanej czeSci.

Rozmowy o pracach remontowo-budowlanych zostaly ponownie podjete na zebraniu Wspolnoty 4 marca 2019
r., na ktéorym zostaly przedstawione mozliwoéci rewitalizacji budynku. Wtedy podjeto uchwaly nr (...) i (...), (...)
W. glosowalo przeciwko nim, ponownie skladajac pismo z wnioskami do protokotu, w ktérym wskazato warunki
zaakceptowania uchwal.

Uchwala nr (...), dotyczaca wykonania daszkéw zabezpieczajacych przechodniow, zawierala szacunkowy koszt robo6t
i zostala podjeta, rowniez za zgoda (...) W. i nie zostaly zlozone do niej zadne uwagi.

W dniu 31 lipca 2020 r. zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu Wspoélnoty do dokonania
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad — wybor oferty nadbudowy, najkorzystniejszej dla wspolnoty. W uchwale
zawarto kryteria oceny ofert i decyzji niezbednych do wybrania oferty ostatecznej. Na potrzeby wyceny aktualnej
warto$ci nieruchomog$ci wspolnej zostal sporzadzony operat szacunkowy z dnia 3 wrzeénia 2020 r. przez rzeczoznawce

majatkowego A. S., ktéra ustalila kwote 3 390 zl za 1 m*® powierzchni uzytkowej pomieszczenia strychowego. Na
podstawie tych ustalen zostaly skierowane zapytania ofertowe do potencjalnych Inwestoréw, z czego trzech z nich
zlozylo oferty.

Pelnomocnik powoda zostal poinformowany o tresSci uchwaly nr (...) 31 lipca 2020 r., za po$rednictwem poczty
elektronicznej. W dniu 4 sierpnia 2020 r. pelnomocnik przestal swoje uwagi co do treéci ww. uchwaty, do ktérych
Zarzad Wspolnoty odniost sie 21 wrzesnia 2020 r.

W dniu 23 wrze$nia 2020 r. zostal sporzadzony protokdl z wyboru najkorzystniejszej oferty. Ze zgloszonych ofert tylko
jedna, zlozona przez spoélke (...) Sp. z 0.0., spelniata warunki wymienione w zapytaniu ofertowym.

W trakcie zebrania Wspolnoty 8 grudnia 2021 r. zostala przedstawiona przedstawicielowi powoda i innym czlonkom
wspolnoty wybrana przez Zarzad i Administratora, oferta, celem podjecia uchwaly nr (...). Przedstawiciele powoda
wskazywali trudno$ci, ktére moga wyniknaé w zwigzku z przeprowadzeniem rewitalizacji budynku przy ul. (...).

Sad Okregowy wyjasnil, ze swe ustalenia faktyczne poczynil na podstawie dowodow z dokumentéw i zeznan
przedstawiciela strony pozwanej — B. T. — czlonka Zarzadu. Wiarygodnosci tych dowodéw nie kwestionowala zadna
ze stron, w zwigzku z tym Sad nie mial podstawy do ich podwazenia. Zlozone w imieniu strony pozwanej zeznania
potwierdzily okolicznoSci wynikajace z dokumentow, trudnosci przed ktérymi stanal Zarzad w zwigzku z planowanym
remontem i sprzedaza strychu, a takze bardzo duze zaangazowanie czlonkéw Zarzadu w poprawe stanu technicznego
budynku i zwiekszenie jego atrakcyjnosci.

Sad Okregowy uznal, ze powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calos$ci w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej "u.w.l.").

Gléwny zarzut postawiony przez powoda dotyczy naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig
wspolna. Z art. 22 ust. 2 u.w.l. wynika, ze do podjecia czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna
jest uchwatla wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa
do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie przewidzianej przez
przepisy prawa.

Ograniczenie swobody zarzadu zostalo przewidziane przez ustawodawce przy czynnoéciach istotnych dla interesow
wspoélnoty mieszkaniowej przekraczajacych zwykly zarzad. Polega to na konieczno$ci podjecia uchwaty wilascicieli



lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajace zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéow
stanowiacych czynnosci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlna.

Sad Okregowy dokonal analizy zarzutéw podniesionych wobec zaskarzonej uchwaly, tj. sprzecznoSci uchwaly
z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia oraz do zmniejszenia uprawnien wlascicielskich pozostatych
wlascicieli blankietowym charakterem postanowien w niej zawartych.

Wskazal, Ze ustawa nie precyzuje warunkow, jakim powinna odpowiadaé¢ uchwala, na ktérg zgoda zostaje wyrazona.
Zezwolenie wlascicieli lokali nie moze jednak polegaé na przyznaniu zarzadowi calkowitej dowolno$ci dzialania, a
wiec nie moze to by¢ tzw. zgoda blankietowa. Chodzi tu bowiem o czynno$ci istotne z punktu widzenia wspolnoty
mieszkaniowej oraz jej czlonkéw. Nie kazda uchwala podjeta w trybie art. 22 ust.2 u.w.l. musi dokladnie precyzowac
wszystkie elementy podmiotowo i przedmiotowo istotne dla umowy, jak réwniez wprost indywidualizowa¢ jej druga
strone. W skrajnych wypadkach wystarczajace jest wskazanie kryteriow istotnych z punktu widzenia wspotwlascicieli.
Generalnie, zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okreslonej czynnosci. Tres¢ uchwaly powinna
wskazywa¢ obowiazek nalozony na zarzad, w sposob, ktory pozwoli przeprowadzi¢ kontrole prawidlowo$ci czynnosci,
czyli czy zostala wykonana zgodnie z intencja czlonkow wspdlnoty.

Sad Okregowy podzielil poglad wyrazony w orzecznictwie, ze uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej, wyrazajaca zgode na
dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, w tym na zawarcie umowy, powinna okreslaé istotne
podmiotowo i przedmiotowo postanowienia umowy, indywidualizowaé osobe, z ktéra ma zostaé zawarta umowa
i konkretyzowaé czynnoSci, ktorych zgoda dotyczy. Konieczno$é sprecyzowania tre$ci uchwaly wyrazajacej zgode
przekraczajaca zwykly zarzad ma na celu zachowanie transparentnosci przy realizacji zadan przez zarzad wspdlnoty
oraz zapewnienie pelni ochrony praw jej czlonkéw.

Sad Okregowy uznal, ze uchwala, w ktérej zostaje wyrazona zgoda na podjecie czynno$ci przekraczajacych zwykly
zarzad nieruchomoscia wspdlna musza by¢ precyzyjne i jasne, zeby poszczegodlni cztonkowie wspdlnoty mieszkaniowej
wiedzieli, na jaka ingerencje w przedmiot objety zarzadem lub zwigzane z nim interesy sie godza.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzona uchwala nr (...) nie speklia tych kryteriow.

Zgodnie z jej treScia czlonkowie Wspdlnoty wyrazili zgode na zawarcie umowy na ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokali powstalych w wyniku nadbudowy i przebudowy nieruchomosci wspélnej oraz przeniesienie ich wlasnoéci wraz
z udzialem w nieruchomoséci wspoélnej na rzecz Inwestora oraz wykonania na rzecz Wspélnoty rob6t remontowo-
budowlanych w czeSciach wspdlnych budynku, ktére Inwestor wykona w ramach rozliczenia za przeniesienie
wlasnoS$ci nowo powstalych lokali mieszkalnych. Szczegolowe warunki przedmiotowej umowy mialy zostaé okre$lone
w umowach z Inwestorem.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzona uchwala wskazywala jedynie podmiot, z ktérym Wspolnota miataby zawrzeé
umowe, nie precyzujac innych postanowien umowy. W treéci uchwaly wskazano, ze szczegbélowe warunki zostang
okre$lone w samej umowie, na zawarcie ktorej czlonkowie Wspdlnoty wyrazaja zgode. Tak skonstruowane zapisy
uniemozliwiaja ustalenie wezla obligacyjnego miedzy stronami przyszltej umowy, wyplywajacych z jej treSci, zakresu
prac, uprawnien stron, ich zobowiazan, roszczen odszkodowawczych, rodzaju i wysoko$ci, wobec tego uniemozliwiaja
ocene, czy umowa zabezpiecza interesy Wspdlnoty jak i jej czlonkéw. Oddanie czeéci nieruchomos$ci wspolnej w
postaci strychu pod przebudowe i nadbudowe podmiotowi trzeciemu w zamian za rewitalizacje czeSci wspolnych
nieruchomoéci, bez wskazania w przyblizeniu zakresu prac remontowych i szacunkowych kosztow uniemozliwiaja

ocene gospodarnosci i celowoéci podjecia takiej umowy. Wskazanie ceny za 1 m* nowo powstalej powierzchni w zaden
spos6b nie pozwala na wlaéciwa kontrole dzialan Inwestora i Zarzadu, przy czym sam czlonek Zarzadu przyznal w
swoich zeznaniach, ze kwota wskazana w uchwale nie jest juz aktualna. W ocenie Sadu niezbedne jest okreslenie w
uchwale istotnych postanowiefi umownych poprzez wskazanie przewidywanego zakresu prac do wykonania na rzecz
Wspolnoty wraz z ich szacunkowymi kosztami, ktore pozwolilyby na wstepng ocene dzialan Zarzadu.



Ponadto uchwala nr (...) nie precyzuje istotnych postanowien przyszlej umowy w zakresie jej trwania,
odpowiedzialnoéci za szkody, sposobu rozliczenia nadwyzki lub niedomiaru srodkéw finansowych, ktére pojawilyby
sie przy koncowym rozliczeniu miedzy Wspodlnota i Inwestorem, czy zakresu prac, ktére Wspdlnota wykona
samodzielnie na swoj koszt. Niewatpliwie zawarcie wskazanej umowy ma na celu zabezpieczenie interes6w i poprawe
sytuacji czlonkéw Wspolnoty poprzez zwiekszenie bezpieczenstwa budynku i komfortu jego mieszkancéw. Biorac
jednak pod uwage bardzo ogo6lny charakter podjetej uchwaly, jej pozostawienie moze ostatecznie doprowadzi¢ do
sytuacji, w ktérej dzialania Inwestora i Zarzadu okaza sie niekorzystne dla Wspdlnoty.

Sad Okregowy, przy ocenie zgodnoSci zaskarzonej uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, rozwazyt argumenty pozwanej Wspolnoty, powolujacej sie na konflikt z przedstawicielem (...) W.. Jednak
racje nalezalo przyzna¢ twierdzeniom strony powodowej. Przed podjeciem zaskarzonej uchwaly przedstawiciel
powoda wskazywatl warunki, jakie powinna spelnia¢ uchwala. Wczeéniejsze dzialania Zarzadu réwniez pozwalaly
na okreslenie zakresu prac remontowych i okreslenia ich kosztéw, bowiem czlonkowie Zarzadu zwracali sie do (...)
Konserwatora Zabytkéw z wnioskami o wydanie zalecen, czy wielokrotnie poruszali kwestie rewitalizacji budynku na
zebraniach Wspo6lnoty. Ponadto, przy odpowiedzi na pozew zlozyli wstepna opinie co do stanu technicznego budynku,
na podstawie ktérej mozna bylo sporzadzi¢ liste prac niezbednych do wykonania, gdyby zostala ona zlecona przed
podjeciem zaskarzonej uchwaly. W zwigzku z tym mozliwe bylo precyzyjniejsze okreslenie tre$ci uchwaty. W ocenie
Sadu Okregowego cel, jaki chciala osiagnaé Wspolnota, tj. poprawa stanu technicznego budynku, byl shuszny, jednak
biorgc pod uwage blankietowy charakter zaskarzonej uchwaly, a przez to naruszenie przepiséw ustawy o wlasnoSci
lokali, tj. zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspdlna, Sad Okregowy powddztwo uwzglednil w calosci,
uchylajac uchwale nr (...).

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., w caloSci obcigzajac kosztami Wspolnote
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. jako strone przegrywajaca.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana wspolnota. Zaskarzajac wyrok w calosci, pozwana zarzucila:

1. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodow
i dowolna, sprzeczng z zebranym materialem dowodowym, ocene materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu,
ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, podczas gdy powdd
nie udowodnil w zZaden sposéb swojego stanowiska w powyzszym zakresie, a w szczegolno$ci, ze postanowienia
zaskarzonej uchwaly ,,uniemozliwiaja ocene, czy umowa zabezpiecza interesy Wspolnoty, jak i jej czlonkoéw", podczas,
gdy to powdd zobowigzany byl do wykazania, ze zaskarzona uchwala nie zabezpiecza intereséw wspolnoty i to w
takim stopniu, iz narusza to zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia. Wydajac zaskarzony wyrok Sad I
instancji przerzucil ciezar dowodu na Pozwanga, a nadto rozstrzygnat watpliwo$ci, ktére pojawily sie po stronie Sadu,
na niekorzy$¢ Pozwane;j.

2. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowod6éw dolaczonych przez pozwana do
odpowiedzi na pozew obrazujacych trzyletni proces przygotowan do podjecia zaskarzonej uchwatly, ktéry umozliwit
wlaécicielom lokali na podjecie $wiadomej decyzji o wyrazeniu zgody na realizacje planowanej inwestycji.

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze zaskarzona uchwala nie okreéla istotnych postanowien umowy,
na zawarcie ktérej Wspodlnota wyraza zgode podczas, gdy w treéci uchwaly zawarte zostaly wszystkie postanowienia
w tym zakresie, ktore mozliwe byly do sprecyzowania na tym etapie procesu inwestycyjnego, a zwlaszcza elementy
istotne przyszlej umowy to jest przedmiot, cene, strony umowy, a takze rozklad kosztoéw prac w planowanej inwestycji
(na koszty wynikajace z potrzeb remontowych wspolnoty i kosztow wynikajacych z zamierzen inwestycyjnych
inwestora) oraz sposéb rozliczenia ewentualnej nadwyzki nad kosztami prac wykonanych na rzecz wspodlnoty,
zapewnienie wspolnocie wplywu na wybor oferty wykonawcy, ktéra sporzadzona by¢ musi w oparciu o dokumentacje
projektowa i przedmiary i wskazywa¢ musi rzeczywista warto$¢ prac oraz zabezpieczenia wspolnoty w postaci polis
ubezpieczeniowych inwestora, a zwlaszcza obowigzku przedstawienia przez inwestora przed rozpoczeciem prac polisy
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej ryzyk budowlano montazowych (polisa (...)),



4. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia niespelniajacego warunkéw wskazanych w tym
przepisie, to jest zaniechanie wyjasnienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa,

5.naruszenie art. 22 ust. 21 3 pkt 4 i 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasno$ci lokali (tj. Dz.U. z 2015 r., poz. 1892)
poprzez nieprawidlowa wykladnie wskazanych przepisow przejawiajaca sie w uznaniu, ze w uchwale o wyrazeniu
zgody na zmiane przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspolnej, nadbudowe i przebudowe oraz ustanowienie odrebnej
wlasnos$ci lokali konieczne jest zawarcie postanowien dotyczacych przewidywanego zakresu prac do wykonania
na rzecz Wspoélnoty wraz z ich szacunkowymi kosztami, podczas gdy stanowisko Sadu nie uwzglednia w ogdle
realiow procesu inwestycyjnego dotyczacego realizacji nadbudowy w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej, a nadto
realnych mozliwo$ci okreélenia tych parametréw biorac pod uwage etap na jakim znajduje sie przygotowanie
inwestycji bowiem zalezne jest od wyniku ekspertyz konstrukcyjnych i gruntowych oraz od stanowiska organu
architektoniczno - budowlanego i konserwatora zabytkéw. Sad pominal takze, ze uchwala dopuszcza rozliczenie
wydatkow poniesionych na wykonanie prac w cze$ciach wspdlnych z zamian za przeniesienie na inwestora wlasnoSci
nowopowstalej powierzchni, ale nie przesadza o takim sposobie rozliczen.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie na rzecz
pozwanej od powoda kosztow postepowania za pierwsza instancje oraz kosztéw procesu za instancje odwolawczg.

Powo6d wnibst o oddalenie apelacji pozwane;.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy uznaje za prawidlowe i przyjmuje za wlasne.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ktérego to naruszenia pozwana upatruje w zaniechaniu
wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. Sad Okregowy wskazal podstawe prawng
uchylenia zaskarzonej uchwaly i wskazal okoliczno$ci, ktore legly u podstaw stanowiska Sadu Okregowego o
spelieniu przeslanek uzasadniajacych takie wlasnie rozstrzygniecie. Argumenty te zostaly przedstawione w sposéb
pozwalajacy na dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zaaprobowaé nalezy utrwalony w orzecznictwie poglad,
ze do naruszenia tego przepisu moze doj$¢ wowcezas, gdy zostanie wykazane uchybienie podstawowym kryteriom
oceny dowodow, tj. zasadom do$wiadczenia zyciowego, zrodtom wiedzy, regulom poprawnosci logicznej, wlasciwemu
kojarzeniu faktéow i prawdopodobienstwu przedstawionej wersji (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 maja
2005 roku, I CK 314/05). W zwiazku z tym najczeSciej tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom
doswiadczenia zyciowego nie uwzglednia oczywistych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona ocena
dowodow moze by¢ podwazona (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, II CKN 817/00). Pozwana
nie wskazala w swej apelacji, by Sad Okregowy z naruszeniem zasad swobodnej oceny dowoddéw uznal konkretny
dowdd za wiarygodny, badZ tez by z naruszeniem tych zasad bezpodstawnie odméwil konkretnemu dowodowi
wiarygodno$ci. Pozwana, podnoszac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. co prawda wskazala, ze Sad Okregowy blednie
ocenil tres¢ zaskarzonej uchwaly, ale w ocenie Sadu Apelacyjnego z uzasadnienia tego zarzutu wynika, ze intencja
skarzacej jest nie tyle podwazenie oceny dowodu z dokumentu uchwaly, czy zarzucenie Sadowi Okregowemu bledne
ustalenie treSci uchwaly, ktoéra zdaje sie by¢ niesporna miedzy stronami, co podwazenie trafnoSci stanowiska Sadu
Okregowego, iz narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Pozwana bowiem w swej
apelacji nie zgadza sie ze stwierdzeniem Sadu Okregowego, ze postanowienia zaskarzonej uchwaly ,,uniemozliwiaja
ocene, czy umowa zabezpiecza interesy Wspolnoty, jak i jej czlonkow".

Jak zostalo wyzej wskazane, tre$¢ zaskarzonej uchwaly nie byla sporna pomiedzy stronami. Zaskarzona uchwala
reguluje co do zasady dwie kwestie. Po pierwsze, okresla zasady, w oparciu o ktore inwestor ma dokonaé nadbudowy i



przebudowy czesci wspodlnej nieruchomosci stanowiacej strych. W tym zakresie uchwala wskazuje zaré6wno podmiot,
ktéry ma dokona¢ nadbudowy i przebudowy strychu, cene za 1 m.kw. powstalych w wyniku tej przebudowy lokali oraz
zawiera niezbedne zgody i pelnomocnictwa.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w tym zakresie uchwale uzna¢ nalezy za prawidlowo sformutowang i jej tres$¢ nie daje
podstaw do formulowania zarzutow, ktore w $wietle art. 25 u.w.l. dawalyby podstawy do jej uchylenia.

Co prawda Sad Okregowy wskazal, ze zaskarzona uchwala nie precyzuje istotnych postanowien przyszlej umowy
w zakresie jej trwania, odpowiedzialnoéci za szkody, sposobu rozliczenia nadwyzki lub niedomiaru $rodkéow
finansowych, ktére pojawilyby sie przy koncowym rozliczeniu miedzy Wspoélnota, ale ta wypowiedZ Sagdu Okregowego,
zdaje sie nie dotyczy¢ kwestii zwiazanych z nadbudowa i przebudowa strychu, lecz kwestii przeprowadzenia prac
remontowych w cze$ciach wspolnych, nieobjetych nadbudowa, ktéra to kwestia réwniez zostala uregulowana w
uchwale. Nawet gdyby intencja Sadu Okregowego bylo sformulowanie tego typu wymogbéw wobec ww. czedci uchwaly
dotyczacej przebudowy strychu, to wobec faktu, ze kwestie te, moga by¢ ustalone w oparciu o przepisy o charakterze
dyspozytywnym, uzna¢ nalezy, ze stanowisko Sadu Okregowego jest zbyt rygorystyczne.

Trzeba jednakze zauwazyé, ze w spornej uchwale uregulowano réwniez kwestie zwigzane z wykonaniem przez
Inwestora na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej rob6t remontowo — budowlanych w czeSciach wspolnych budynku,
ktore nie maja by¢ objete przebudows. Odnosnie tej kwestii w pkt 1 lit. b) uchwaly ustalono, iz Inwestor wykona
na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej roboty remontowo — budowlane w czeSciach wspdlnych budynku, przy czym
szczegOlowy zakres prac do wykonania w czeSciach wspdlnych nieruchomosci, zostanie okreslony i doprecyzowany
w umowie dotyczacej nadbudowy i przebudowy czesci nieruchomosci wspodlnej stanowiacej strych, ktorej integralng
czeScia bedzie harmonogram rzeczowo — finansowy prac remontowych. W punkcie pierwszym lit ¢) uchwaly
ustalono, ze zakres prac do wykonania w cze$ciach wspolnych budynku bedzie dotyczyl istniejacego budynku
przed przeniesieniem na Inwestora wlasnosci lokali powstalych w wyniku nadbudowy i przebudowy nieruchomoéci
wspo6lnej bedzie wykonany ze wzgledu na potrzeby remontowe wspolnoty Mieszkaniowej, a nie ze wzgledu na potrzeby
inwestycyjne inwestora. Z kolei w punkcie pierwszym lit. d) uchwaly ustalono, ze przed przystapieniem do prac w
czeSciach wspolnych budynku Inwestor wykona projekty i kosztorysy, ktore podlegaja uzgodnieniu ze Wspélnota
reprezentowang przez Zarzad. Co wiecej, uchwalono w punkcie pierwszym lit. e), ze cena moze by¢ zaplacona w ten
sposob, ze wydatki poniesione na prace w czeSciach wspo6lnych budynku beda rozliczone w zamian za przeniesienie
przez Wspolnote Mieszkaniowa na rzecz Inwestora wlasno$ci lokali powstalych w wyniku nadbudowy i przebudowy
nieruchomosci wspoélnej na warunkach okreslonych w umowie zobowigzujacej do ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali. Z postanowien tych jednoznacznie wynika, ze kwestia przeprowadzenia prac remontowych w czeSciach
wspolnych budynku zostala powiazana z przebudowa i nadbudowa strychu przez inwestora i ustanowieniem odrecznej
wlasnoSci lokali. Nie mozna zatem uznaé, ze w spornej uchwale strony uregulowaly w sposéb catkowicie odrebny, tj.
pozwalajacy na samodzielng ocene, dwie niezalezne od siebie kwestie, tj. kwestie przebudowy i nadbudowy budynku
i kwestie remontu czeéci wspolnych budynku.

O ile réwniez w tym przypadku, tj. odnoénie wykonania przez Inwestora na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej robot
remontowo — budowlanych w czeéciach wspolnych budynku formulowanie bezwzglednego wymogu okres$lania czasu
trwania umowy, odpowiedzialnoéci za szkody, sposobu rozliczenia nadwyzki lub niedomiaru §rodkéw finansowych,
ktore pojawilyby sie przy konicowym rozliczeniu miedzy Wspodlnota a Inwestorem, wydaje sie zbyt daleko idgcym
wymogiem, o tyle zgodzi¢ sie nalezy z Sadem Okregowym, ze zaskarzona uchwala, przewidujac wykonanie przez
Inwestora na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej rob6t remontowo — budowlanych, w tym mozliwosé ich rozliczenia
ze Srodkow naleznych wspdlnocie za przeniesienie na inwestora przez Wspdlnote wlasnoéci lokali powstalych w
wyniku nadbudowy lub przebudowy, w sytuacji gdy nie wskazuje nawet w sposéb ramowy zakresu i charakteru
tych prac remontowych i pozostawiajgc jedynie w rekach Zarzadu uzgodnienia co do projektow i kosztoryséw prac,
wyklucza w istocie mozliwo$¢ ustalenia jakiego rodzaju prace maja by¢ zlecone inwestorowi, pozostawiajac te decyzje
zarzadowi wspolnoty. Wobec braku jakichkolwiek wskazan w zaskarzonej uchwale jakiego rodzaju prace remontowe
w cze$ciach wspdlnych budynku maja by¢ zlecone Inwestorowi brak jest mozliwoSci oceny czy chodzi o prace
wchodzace w zakres zwyklych czynnoS$ci czy tez czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomo$cia wspoélng.



W tym ostatnim przypadku, zlecenie prac wymagaloby uchwaly wspdlnoty, a sporna uchwala takiego wymogu nie
przewiduje, upowazniajac jedynie zarzad do zawarcia umowy, w ktorej zostanie okre$lony zakres prac i ich wycena.

CzynnoSciami zwyklego zarzadu beda wszelkie faktyczne, prawne i procesowe czynno$ci zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej. Ani komentowana ustawa, ani Kodeks cywilny nie definiuja czynnos$ci zwyklego zarzadu,
niemniej jednak beda to zaréwno wszelkie czynnosci zwigzane z normalnym funkcjonowaniem budynku, w tym
zwigzane z drobniejszymi remontami i konserwacja. Z kolei czynnosci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoécia
wspblng to czynno$ci obejmujace m.in. modernizacje i wiekszy remont, nadbudowe i przebudowe, podzial
nieruchomoéci, laczenie lokali i czynnoSci te wymagaja, zasadniczo, zgody wiekszoéci wilascicieli lokali, rozumianej
zgodnie z art. 23 u.w.l.,, lub zgody wszystkich wlascicieli, jezeli przepis szczegoélny tak stanowi, a w stosunkach
zewnetrznych, ponadto pelnomocnictwa do zawarcia umowy danego rodzaju, sporzadzonego w formie prawem
przewidzianej. Przykladowe wyliczenie tych czynnoéci zawiera art. 22 ust. 3 u.w.l.

Skoro w oparciu o zaskarzana uchwale nie mozna dokona¢ oceny charakteru prac, ktére maja by¢ zlecone inwestorowi,
to zgodzi¢ sie nalezy z Sadem Okregowym, ze uchwata w tym zakresie jest zbyt ogélnikowa, by mozna bylo uznaé, ze
nie narusza ona co najmniej zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng, pozostawiajgc poza kontrola
cztonkéw wspoélnoty dzialan zarzadu, w ktoérego rekach pozostawiono Zarzad Wspoélnoty, ktéry zostal upowazniony
do zawarcia umowy, w ktorej ma by¢ okre$lony zar6wno zakres prac remontowych, ale takze uzgodnienia projektéw
i kosztorysow dotyczacych tych prac.

Trzeba przy tym zauwazy¢, ze brak jakiegokolwiek okre$lenia rodzaju i zakresu prac, ktére maja byc zlecone
inwestorowi, pozbawia czlonkdéw wspolnoty mozliwosci kontroli dzialan zarzadu w tym zakresie.

Nie ma zatem racji pozwana twierdzac, ze uchwala nie musi zawiera¢ zadnych wskazan co do zakresu prac
remontowych, ktére majg by¢ zlecone Inwestorowi. Jesli natomiast chodzi o konieczno$¢ wskazania kosztow tego
typu prac remontowych, to zdaniem Sadu Apelacyjnego wystarczajacym byloby wskazanie goérnej granicy tego typu
kosztow, co nie pociagaloby za soba koniecznosci zmiany uchwaly w przyszlosci.

Nie jest rowniez zasadny zarzut pominiecia dowodéw dolaczonych przez pozwana do odpowiedzi na pozew
obrazujacych trzyletni proces przygotowan do podjecia zaskarzonej uchwaly, ktéry umozliwil wlascicielom lokali na
podjecie $wiadomej decyzji o wyrazeniu zgody na realizacje planowanej inwestycji. Dokumenty te nalezy uznac za
irrelewantne dla oceny powddztwa, skoro okoliczno$ci wskazywane przez pozwana, w zakresie odnoszacym sie do
zakresu prac remontowych, nie znalazly odzwierciedlania w treéci uchwaly.

Pozwana wspoélnota w swej argumentacji odwolala sie do stanowiska Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja 2019 r. I
CSK 197/18, w ktérym stwierdzono, ze nie ma przeciwwskazan, aby projekt przyszlej umowy stanowil zalacznik do
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, to jednak nie jest to warunek sine qua non waznosci i skutecznosci takiej uchwaty.
Uchwala, o ktorej mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l., moze zosta¢ podjeta réwniez w sytuacji braku projektu umowy
odnoszacej sie do czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Trzeba jednakze wskazaé, ze w uzasadnieniu
tego orzeczenia wyjasniono, ze zezwolenie wilascicieli lokali nie moze polegac¢ na przyznaniu zarzadowi calkowitej
dowolnoéci dzialania, a wiec nie moze to by¢ tzw. zgoda blankietowa. Chodzi tu bowiem o czynnoSci istotne z
punktu widzenia wspo6lnoty mieszkaniowej oraz jej czlonkéw. Nie kazda uchwala podjeta w trybie art. 22 ust. 2 u.w.l.
musi dokladnie precyzowaé wszystkie elementy podmiotowo i przedmiotowo istotne przyszlej umowy, jak rowniez
wprost indywidualizowac jej druga strone. W skrajnych wypadkach wystarczajace jest wskazanie kryteriow istotnych
z punktu widzenia wspolwlascicieli, a wiec np. okreslenie gornej granicy zobowigzania, do zaciggniecia ktérego bedzie
upowazniony zarzad. Generalnie, zgoda winna odnosi¢ sie do co najmniej w przyblizeniu okreslonej czynnosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwala z uwagi na brak jakichkolwiek wskazan co do zakresu prac
remontowych, ktére maja by¢ okre§lone w umowie, do ktorej zawarcia zostal upowazniony zarzad, pozostawiajac z
rekach zarzadu uzgodnienia co do harmonogramu rzeczowo — finansowego, okre§lonego w tej umowie, przyznaje
zarzadowi catkowita dowolno$¢ dziatania.



Nie jest zatem uprawnione odwolywanie sie do stanowiska Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazonego w wyroku
z dnia 7 marca 2017 r. o sygn. I ACa 36/16. Uchwala, ktorej spor ten dotyczyl wskazywala bowiem zakres prac
rewitalizacyjnych cze$ci wspolnych budynku.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako niezasadng i w oparciu
o art. 98 k.p.c. orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego.

Beata Kozlowska



