Sygn. akt VI ACa 17/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lipca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aldona Wapinska
Sedziowie: SA Jan Szachulowicz (spr.)

SO (del.) Mariusz Eodko

Protokolant: prot. Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa A. Z.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 lipca 2014 r.

sygn. akt III C 561/13

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddala powodztwo o uchylenie uchwaly Wspélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 27 marca 2013 r. o numerze (...);

b) w punkecie trzecim w ten sposob, ze zasqdza od A. Z. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w
W. kwote 377 zl (trzysta siedemdziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II. oddala apelacje powoddki;

III. zasqgdza od A. Z. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 470 zl (czterysta
siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu za drugq instancje.

Sygn. akt VIA Ca 17/15

UZASADNIENIE

Powodka - A. Z. domagala sie uchylenia uchwat Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. o numerach (...)i (...) z dnia
27 marca 2013 I.

Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powo6dztwa.



Wyrokiem z dnia 31 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie uchylil uchwate nr (...) z dnia 27 marca 2013 r. (punkt
I wyroku), oddalil powddztwo w pozostalym zakresie (punkt IT wyroku) oraz wzajemnie zniost pomiedzy stronami
koszty postepowania (punkt III wyroku). Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

Powddka jest wlascicielka lokalu nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...). Nieruchomo$¢ powodki nalezy do Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) w W.. Na zebraniu Wspolnoty w dniu 27 marca 2013 r. podjeto miedzy innymi uchwaty o numerach

(.01 (..

Powodce wreczono projekty obu zaskarzonych uchwal wraz z zalgcznikami przed zebraniem w dniu 27 marca 2013
r. Oba projekty zawieraly po dwa zlgczniki - w wersji A i B, przy czym ro6znily sie one od siebie jedynie zastosowang
metoda obliczania zaliczek. Zalacznik A sporzadzony zostal w oparciu o metr kwadratowy powierzchni lokalu w
odniesieniu do stawek zaliczek, za$ zalacznik B w oparciu o wielko$¢ udzialu powierzchni lokalu w powierzchni calego
budynku.

Pierwsza z tych uchwal podjeta zostala w sprawie ustalenia wysoko$ci zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspoélng na rok 2013 oraz przyjecia planu gospodarczego na rok 2013. W § 1 tej uchwaly ustalono

wysokoéci zaliczek. Od dnia 1 kwietnia 2013 r. zaliczka eksploatacyjna wynosi¢ miala 1,28 z1/m> powierzchni lokalu,

a zaliczka na fundusz remontowy - 4,68 z1/m® powierzchni lokalu. Za przyjeciem tej uchwaly glosowano na zebraniu
udzialami w nieruchomosci wspolnej nalezacymi do poszczegolnych wlascicieli lokali, przy czym za uchwala glosowato
67,4 udzialow, przeciwko - 11,7 udzialdéw, a nie glosowalo 19,3 udzialow.

W zalaczniku A do tej uchwaly stanowiacym plan gospodarczy na rok 2013 dla nieruchomosci wspolnej wskazano,
iz lacznie powierzchnia nieruchomoéci to 713,47m?>, iloéé mieszkan to 8, a udzialy wladcicieli indywidualnych
lacznie wynosza 98,4%. W przedmiotowym zalaczniku przedstawiono kalkulacje planu gospodarczego w czeSci
A w zakresie utrzymania nieruchomos$ci w sprawnos$ci techniczno - eksploatacyjnej, zas w czeSci B w zakresie
funduszu remontowego. Jednoczeénie w kolumnie przedostatniej w A ustalono, iz koszty eksploatacji na rok 2013,
uwzgledniajgce pozytki i bilans otwarcia to kwota 10 939,40 zl, z kolei w kolumnie ostatniej wskazano, iz zaliczka

eksploatacyjna w skali miesigca to 1,28 z} przyjmujac, iz obliczona jest ona od 1 m* lokalu, co znalazlo odzwierciedlenie
w treéci samej uchwaly, a jedynie omytkowo pozostawiono w naglowku tabeli zapis, iz przedmiotowa zaliczka jest
stawka w zlotych za 1 % udzialébw nieruchomosci w skali miesigca. W czeéci B przedmiotowego planu gospodarczego
(fundusz remontowy) wskazano kwoty poniesione w 2012 roku w ramach funduszu remontowego, przewidziano
wymiane wodomierzy w budynku wspolnoty, za$ stawke zaliczki na fundusz remontowy ustalono na kwote 4,68 z}

przyjmujac, iz obliczona jest ona od 1 m*lokalu, co réwniez znalazlo odzwierciedlenie w tresci samej uchwaly, a jedynie
omyltkowo pozostawiono w naglowku tabeli zapis, iz przedmiotowa zaliczka jest stawka w zlotych za 1 % udzialow
nieruchomosci w skali miesigca.

Uchwala nr (...) z dnia 27 marca 2013 r. zostala podjeta w sprawie ustalenia wysokoSci zaliczki na pokrycie kosztéw
zwigzanych z prawidlowym zarzadzaniem i funkcjonowaniem nieruchomosci wspolnej. W § 1 tej uchwaly wskazano, iz
miesieczna zaliczka na pokrycie kosztoéw zwigzanych z prawidlowym zarzadzaniem i funkcjonowaniem nieruchomosci

wspolnej od dnia 27 marca 2013 r. wynosi¢ bedzie 0,80 zt za 1 m” powierzchni lokalu miesiecznie, a takze, iz na koszt
prawidlowego zarzadzania i funkcjonowania nieruchomosci wspolnej skladaja sie koszty szczegdlowo okreslone w
planie gospodarczym stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaly.

Przedmiotowy zalgcznik zostal sporzadzony w formie tabeli w wersji A i B iw obu wersjach zawieral kalkulacje kosztow
utrzymania miedzy innymi urzadzen i instalacji zewnetrznych oraz infrastruktury osiedla, w tym znajdujacych sie na
terenie zewnetrznym w stosunku do nieruchomoéci wspo6lnej w odniesieniu do instalacji elektrycznej oraz instalacji
wodnokanalizacyjnej. Za przyjeciem tej uchwaly glosowano udzialami w nieruchomoéci wspoélnej nalezacymi do
poszczegbdlnych wlascicieli lokali, przy czym za uchwalg glosowalo 67,4 udzialow, przeciwko 11,7 udzialéow, a nie
glosowalo 19,3 udzialow.



Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o zeznania oraz o dokumenty, ktore nie byly kwestionowane
przez strony, w postaci spornych uchwat o numerach (...) oraz (...) wraz z zalacznikami, list obecnoéci na zebraniu
wspolnoty, protokotu z dnia 18 kwietnia 2011 r. oraz z dnia 31 stycznia 2012 r. i z dnia 27 marca 2013 r.

Zdaniem Sadu Okregowego, powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie jedynie w odniesieniu do uchwaty nr (...) z dnia
27 marca 2013 roku. Ocena prawna roszczenia powodki powinna by¢ dokonana na gruncie art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali. Omawiany przepis wymienia cztery podstawy zaskarzenia uchwal wspolnoty: niezgodno$é z przepisami
prawa, niezgodno$¢ z umowa wilascicieli, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasSciciela lokalu w inny sposoéb. Kazda z wymienionych przestanek
moze stanowi¢ samodzielng podstawe zaskarzenia uchwaly. Sad Okregowy nie znalaz} zadnych podstaw do uchylenia
uchwaly nr (...), a powodka nie wykazala, by zaskarzona uchwala speliala ktérgkolwiek z wymienionych w art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali kryteriow, w szczego6lnoSci by naruszala interes powddki.

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze powddka w toku procesu podnosila watpliwosci co do zachowania wymogow
proceduralnych dotyczacych podejmowania zaskarzonych uchwal, aczkolwiek nie mialy one wplywu na podjecie
tych uchwal. Wskazywala, iz przed zebraniem nie przekazano wiascicielom lokali wszystkich projektéw uchwal
oraz niezbednych dokumentéw, przy czym w odniesieniu do zaskarzonej uchwaly nr (...) wskazala, iz nie posiadala
ona zalacznika stanowiacego prawidlowa kalkulacje zaliczki eksploatacyjnej oraz planu gospodarczego. Powddka
podniosta tez, iz wreczono jej projekt uchwaly nr (...) z dwoma r6znymi wersjami zalgcznika nr 1. Dokumenty te
nie byly podpisane przez osoby uprawnione do reprezentacji Wsp6lnoty. Twierdzeniom tym, w szczegdlnoéci co
do niedoreczenia projektéw zaskarzonych uchwal powddce, przeczy tak tres¢é korespondencji mailowej, jak i same
zeznania powddki, ktora ostatecznie przyznala, iz otrzymala przed zebraniem tak projekty obu uchwat jak i zalaczniki.
Twierdzenia powo6dki odnos$nie braku wiedzy, jaka metode przed glosowaniem przyjeto do obliczania stawek zaliczek
pozostaja w sprzecznoéci rowniez z protokolem z zebrania z dnia 27 marca 2013 r., na ktérym poruszono kwestie
zalacznikdw do uchwal, w szczegoblnosci sposobu obliczenia stawek od metra kwadratowego, na co - jak wynika
z protokohu - ,obecni (obecna byla roéwniez powddka) zgodzili sie, ze plan gospodarczy odno$nie nieruchomoéci
wspolnej oraz terendéw zewnetrznych bedzie wyliczany odno$nie powierzchni”. Z kolei z zeznan $wiadka J. K. wynika,
ze zalaczniki do uchwal nr (...) i (...) réznia sie od siebie, przy czym pierwsza z tych wersji stanowiaca zalacznik
oznaczony litera A zostala sporzadzona w oparciu o metr kwadratowy powierzchni lokalu, za$ druga, wersja B, w
oparciu o wielko$¢ udzialu powierzchni lokalu w powierzchni calego budynku. Stad tez r6znica w ostatniej kolumnie i
ostatnim w wierszu przedmiotowych zalacznikéw do uchwaly nr (...) w odniesieniu do wyliczenia kwoty stawki zaliczki
eksploatacyjnej jak i zaliczki na fundusz remontowy. Z zeznan $wiadka J. K. wynika tez, iz na zebraniu wiascicieli
lokali w dniu 27 marca 2013 r., na ktérym bylta obecna powo6dka, wlasciciele lokali podjeli decyzje o zmianie metody
obliczania zaliczki z dotychczasowej dokonywanej w oparciu o wielko$§¢ udzialu lokalu w powierzchni catego budynku
na metode obliczania zaliczki w odniesieniu do metra kwadratowego powierzchni lokalu.

Reasumujgc Sad Okregowy uznal, ze z ww. dokumentbéw i zeznan Swiadka wynika, iz pomimo bledu w arkuszu

(2) nie budzi

watpliwosci, iz wlasciciele lokali glosowali za uchwala, w ktoérej stawke zaliczki eksploatacyjnej wyliczono w oparciu
(2)

kalkulacyjnym Excel, gdzie omylkowo nie zmieniono nazwy ostatniej kolumny z 1 % udzialu w na 1 m

o 1 m" ~’ powierzchni lokalu. Potwierdza to tez tre$¢ samej uchwaly nr (...).

Sad pierwszej instancji zwrocil uwage, ze powddka ostatecznie nie kwestionowala, iz wlasciciele lokali na zebraniu
w dniu 27 marca 2013 r. wyrazili zgode na zmiane metody obliczania zaliczek, przy czym nie udowodnila, iz w
odniesieniu do uchwaly o nr (...) zachodzita ktérakolwiek z przestanek okreslonych w art. 25 ustawy o wlasnosci

lokali, w szczegdlnoéci, ze ustalenie stawki 4,68 z1/m” na fundusz remontowy jest ,nieadekwatne do planowanych
przez wspdlnote wydatkow i niepotrzebne”, a takze aby brak wskazania planu remontéw w treSci uchwaly nr (...)
naruszal interes powddki lub byl niezgodny z przepisami prawa, lub umowa wlascicieli, lub tez naruszal zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna. Z zeznan $§wiadka J. K. wynika, iz w planie remontu na 2013
r., pomimo, iz nie zostal ujety w zalaczniku nr 1 do uchwaly nr (...), pozostaje docieplenie budynku, a konieczno$é
jego dokonania poprzedzil audyt energetyczny, przy czym jak wynika z protokotu zebrania wspolnoty z dnia 27 marca



2013 r., w trakcie dyskusji poinformowano, iz ,,odnosnie docieplenia budynku/.../ do momentu zakoniczenia spraw
sadowych, ktore wspdlnocie wytoczyta Pani Z. - nie podejmujemy dzialan”. Powddka nie kwestionowala koniecznos$ci
przeprowadzania tego remontu. Pomimo niewskazania tego remontu w tabeli stanowigcej zalacznik do zaskarzonej
uchwaly, konieczno$¢ jego przeprowadzenia byla omawiana juz w latach poprzednich.

W opinii Sadu Okregowego, pozostawienie w uchwale nr (...) zaliczki remontowej na niezmienionym poziomie od 2011
r. nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdélna i interesu powddki. Twierdzenia powddki,
iz ,zaliczki przyjete w zaskarzonej uchwale sg nieprawidtowe, oparte na nierzetelnej kalkulacji i sprzeczne z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna”, nie zostaly dowiedzione.

Sad Okregowy podkreslil, iz kazdy wlasciciel lokalu posiada okre$lone prawa i obowiazki wynikajace przede wszystkim
z przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Podstawowy obowiazek majatkowy wlasciciela lokalu wynika z art. 12 ust. 2 tej
ustawy i polega na ponoszeniu wydatkow i ciezaréow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej w czeSci nie
znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Powodka kwestionujgc jedynie wyliczenia wysokoéci zaliczki
eksploatacyjnej przedstawila wlasne obliczenia, nie wnoszac o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego. Analiza
wyliczen powodki rowniez nie potwierdza zwiekszenia jej obcigzenia zaliczka eksploatacyjng w stosunku do okresu
sprzed 2013 r. Ze sprawozdania za 2012 r. wynika nadto, iz stawka zaliczki eksploatacyjnej w 2012 r. wynosila 1,94 z}

za1m?, za$ w zaskarzonej uchwale przyjeto ja na poziomie 1,25 z za 1 m>, co w ocenie Sadu Okregowego, nie powoduje
szkody dla powddki.

Zdaniem Sadu Okregowego, za bezzasadny nalezy uznaé zarzut, iz uchwala nr (...) w § 4 zawiera blankietowe
upowaznienie dla zarzadu Wspoélnoty, co narusza art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Przepis ten stanowi,
iz do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W § 4 zaskarzonej
uchwaly nie wymieniono czynno$ci, do ktérych upowazniony bylby zarzad, a ktore przekraczaja zakres zwyklego
zarzadu. Ustalono uprawnienie zarzadu do zawierania uméw o okre§lonym charakterze, badz to juz ujetych w
planie remontéw (przeglosowanym przez wlascicieli lokali), badz tez w przypadku awarii zagrazajacych zdrowiu
lub zyciu mieszkancoéw, a takze majacych na celu dokonanie przegladéw przewidzianych przepisami prawa oraz
czynnosci konserwacyjnych lub zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci stanowiacej budynek wspolnoty w stanie
niepogorszonym. W przypadku tego typu prac zgoda na ich dokonanie nie musi by¢ wyrazana w uchwale wlascicieli
lokali z uwagi na ich charakter (a do takich bedzie mozna zaliczy¢ np. przeglady, usuniecia awarii, czy tez roboty
budowlane w obrebie nieruchomosci wspolnej, ktore nie powoduja w niej trwalych zmian i nie wigza sie ze zmiang
funkcji i nie powoduja konieczno$ci wstepu do innych lokali). Zarzad lub zarzadca z mocy art. 22 ust. 1 oraz art. 21 ust.
1 ustawy o wlasnoéci lokali uprawniony jest do samodzielnego podejmowania czynno$ci mieszczacych sie w granicach
zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna i do reprezentowania na zewnatrz calej wspolnoty. Dlatego nie mozna
uznad, iz zaskarzona uchwala narusza cytowany artykut tej ustawy.

Zdaniem Sadu Okregowego, powddztwo podlegalo natomiast uwzglednieniu w odniesieniu do uchwaly z dnia
27 marca 2013 r. o nr (...), albowiem, co bylo w sprawie bezsporne, a co potwierdza tez pismo Spoéldzielni
Uslugowej (...) skierowane do Urzedu Dzielnicy (...) m.(...) W. i pismo skierowane w odpowiedzi na powyzsze, lacznie
na terenie osiedla jest ponad 30 wspdlnot mieszkaniowych, ktore w istocie sg wlascicielami jedynie gruntu pod
budynkami wspolnot. Pozostale tereny osiedla, w szczego6lnoéci ciagi pieszo jezdne, tereny zielone, a takze osiedlowa
infrastruktura podziemna w tym kanalizacja, c.0. i wodna oraz naziemna, nie sa wlasnoscig wlascicieli lokali, a
pozostaja jedynie w ich wladaniu, o tyle, Zze ponosza oni koszty utrzymania tej infrastruktury z uwagi na faktyczne jej
wykorzystywanie na potrzeby poszczegblnych wspdlnot.

Sad Okregowy wskazal, ze zadaniem wspolnot mieszkaniowych jest sprawne zarzadzanie nieruchomoscia wspoélna i
utrzymanie tej nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa powolana zostala do
sprawowania zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i do tego ograniczaja sie jej uprawnienia, a zatem skoro uchwata nr
(...) naklada zobowigzania na Wspoélnote zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, a w szczegblnosci infrastruktury



tych nieruchomo$ci, pomimo, iz nie znajduje sie ona na terenie nieruchomo$ci wspoélnej, to w tej sytuacji
mamy do czynienia z uchwala naruszajaca przepisy cytowanej ustawy, za$ twierdzenia pozwanej Wspoélnoty, ze
uzytkowanie terendéw zewnetrznych ma charakter przymusowy, a uzytkownicy wieczysci tego terenu nie sprzeciwiaja
sie powyzszemu, nie moze skutecznie uchyla¢ obowiazku przestrzegania tresci art. 1 i 18 ustawy o wlasnosci lokali.
Tym samym zaskarzona uchwala jako sprzeczna z ww. przepisami winna ulec uchyleniu.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.
Od wyroku Sadu Okregowego obie strony wniosly apelacje.

Strona pozwana zaskarzyla wyrok w czesci dotyczacej punktu pierwszego, czeSciowo uwzgledniajacego powddztwo,
zarzucajac obraze prawa materialnego, w szczeg6lnoSci:

- art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niezastosowanie,

- art. 6 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznanie, ze uchwata nr (...) pozwanej Wsp6lnoty wykracza poza zakres
ustawowo przyznanych wspélnotom kompetencji.

Opierajac sie na powyzszych zarzutach pozwana wnosila o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie
powodztwa w tym zakresie i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu za obie instancje.

Powddka zaskarzyla wyrok w czeSci dotyczacej punktu drugiego, czeSciowo oddalajacego powodztwo, zarzucajac:
1. obraze prawa procesowego, ktéra miala istotny wplyw na wynik sprawy:

- art. 207 § 7 k.p.c. i art. 130 § 2 zdanie 2 k.p.c. poprzez ustalenie stanu faktycznego i rozstrzygniecie sprawy na
podstawie dokumentéw (odpowiedzi na pozew wraz z zalacznikami), ktére powinny zostac zwroécone pozwanej, a wiec
nie mogly stanowi¢ materialu dowodowego w sprawie,

- art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny materialu dowodowego polegajace na:

a) dokonywaniu oceny materialu dowodowego i formulowaniu swoich przekonan i ocen w oparciu o wadliwie
przeprowadzone dowody, co moze by¢ zakwalifikowane jako naruszenie zasad logiki formalnej, ktére doprowadzito
do ustalenia, na podstawie podlegajacej zwrotowi odpowiedzi na pozew oraz na podstawie zeznan $wiadka J.
K. wnioskowanych i dopuszczonych jedynie na okoliczno$¢ zasad sporzadzania planu gospodarczego i zaliczki
eksploatacyjnej, ze pozwana Wspolnota zaplanowala docieplenie budynku, a w konsekwencji obciazenie powo6dki
obowigzkiem udowodnienia jego zasadnoSci,

b) pominieciu zeznan §wiadka B. L. (1), co w konsekwencji skutkowalo uznaniem, iz powodka nie udowodnila, ze
zaliczka na fundusz remontowy jest za wysoka i nieuzasadniona potrzebami remontowymi budynku Wspolnoty,
a tym samym, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolng i interes
powodki; przekroczenie to zostalo spowodowane naruszeniem zasad do$wiadczenia zyciowego, z ktorych wynika,
ze stan budynkéw wybudowanych w tym samym czasie, przez tego samego inwestora i wykonawce, z tych samych
materialow, w ramach tego samego osiedla, w ktérym cze$¢ budynkéw jest polaczona wspolna Sciang, tak jak budynek,
w ktorym mieszka powodka i §wiadek i dla ktorych zaklad energetyczny przydzielil wsp6lna pule mocy, jest taki sam,
a przynajmniej bardzo zblizony,

¢) niezgodnym z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego pominieciu dowodu z dokumentu - uchwaly pozwanej
Wspdlnoty nr (...) z dnia 27 marca 2014 r., co w konsekwencji skutkowalo uznaniem, ze powddka nie udowodnita, ze
zaliczka na fundusz remontowy jest za wysoka i nieuzasadniona potrzebami remontowymi budynku Wspdlnoty oraz
ze zaskarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng oraz interesu powodki,



d) sprzecznym z zasadami do$wiadczenia zyciowego uznaniu, ze samo sporzadzenie przez pozwana Wspolnote audytu
energetycznego jest rownoznaczne z celowo$cia docieplenia budynku, niezaleznie od tresci tego dokumentu, co
skutkowalo ustaleniem, ze na powodce ciazyl obowiazek udowodnienia, ze docieplenie budynku jest niecelowe,

e) sprzecznym z zasadami logiki uznaniu, ze powddka juz przed zebraniem otrzymala dwa rézne zalaczniki do
zaskarzonej uchwaly, stanowiace plan gospodarczy, chociaz dolaczone do pozwu zalaczniki A i B do zaskarzonej
uchwaly byly tej samej tresci, z wyjatkiem ostatniej kwoty w kolumnie p.n. ,,Stawki w zl za 1 % udzialu nieruchomog$ci w
skali miesigca”, ktora w zal. A wynosila 1,28 zl, bo jak zeznal Swiadek J. K. zostala wpisana na zebraniu, a w zal. B 9,26
z} (pozostale kwoty w tej oraz pozostalych kolumnach byly w obu zalacznikach takie same), co skutkowalo ustaleniem,
ze zalaczniki stanowiace w istocie plan gospodarczy Wspdlnoty na kolejny rok moga zawieraé¢ bledne wyliczenia, a
mimo tego zaskarzona uchwala jest prawidlowa,

f) sprzecznym z zasadami logiki ustaleniu, ze w 2012 r. zaliczka eksploatacyjna wynosila 1,94 zl, a wiec byla wyzsza niz
zaliczka ustalona w zaskarzonej uchwale, mimo tego, iz w kwocie tej mieScily sie koszty utrzymania terenu osiedla,
co do ktorych Sad uznal, Ze ponoszenie ich przez pozwana Wspdlnote jest niezgodne z prawem, co skutkowalo
ustaleniem, ze zaliczka na 2013 r. zostala ustalona w nizszej, korzystnej dla powddki wysokoSci;

2. obraze prawa materialnego poprzez naruszenie nastepujacych przepisow:

- art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez niewlaéciwa jego interpretacje polegajaca na uznaniu, ze ocieplenie budynku nie wymaga
zgody Wspdlnoty wyrazonej w drodze podjecia odpowiedniej uchwaly i w konsekwencji ustalenie przez Sad jedynie na
podstawie sprzecznych zeznan §wiadkéw i stron, ze pozwana Wspolnota zbiera $rodki na docieplenie budynku, mimo
niepodjecia uchwaty o koniecznos$ci docieplenia budynku,

- przepisu art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez jego niewlasciwa interpretacje polegajaca na przyjeciu, ze pozwana Wspolnota
mieszkaniowa ma prawo upowaznic zarzad, dajac mu tym samym pelnomocnictwo blankietowe do zawierania umoéow
na prace remontowe, mimo tego, iz w planie gospodarczym nie zaplanowata zadnego remontu,

- przepisu art. 22 ust. 2 u.w.l. poprzez niewlaéciwa interpretacje polegajaca na przyjeciu, ze przepis ten moze by¢
stosowany réwniez do upowazniania zarzadu do zawierania umoéw w ramach zwyklego zarzadu, wyrazajaca sie w
dokonaniu niewlasSciwej oceny § 4 zaskarzonej uchwaly i uznaniu, ze jest on zgodny z prawem, mimo ustalenia, ze
dotyczy upowaznienia do czynnoSci zwyklego zarzadu,

- przepisu art. 22 ust. 3 pkt 2 i 3 u.w.l. poprzez jego niewlasciwa interpretacje polegajaca na uznaniu, ze zaliczki na
fundusz remontowy i eksploatacyjny moga by¢ ustalane w dowolnej wysokosci, niezaleznie od planowanych wydatkéw
przewidzianych w planie gospodarczym,

- przepisu art. 25 u.w.l. poprzez jego niezastosowanie przy ocenie zgodno$ci z prawem § 4 zaskarzonej uchwaly i
uznanie, ze udzielenie blankietowego upowaznienia zarzagdowi pozwanej Wspdlnoty jest zgodne z prawem, a tym
samym nie zamyka wlascicielom drogi do kontroli podejmowanych przez Wspolnote dzialatn w drodze zaskarzania
jej uchwal,

- przepisu art. 6 k.c. poprzez jego niewlaéciwa interpretacje polegajaca na uznaniu, ze powodka miala obowigzek
udowodnié konkretny fakt, a mianowicie, ze docieplenie budynku jest niezasadne, mimo tego, ze zaskarzona uchwala
nie zawierala ustalenia odno$nie docieplenia, a pozwana Wspolnota nie podniosla skutecznie zarzutu gromadzenia
srodkow na ten wlasnie cel oraz nie wniosla o uzasadnienie tego celu zeznaniami §wiadkow.

Opierajac sie na powyzszych zarzutach powddka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I i uchylenie uchwaty
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 27 marca 2013 r. oraz w pkt III i zasadzenie od pozwanej na rzecz
powddki kosztow postepowania. Wnosila rowniez o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania
za II instancje.



Obie strony postepowania wnosily o oddalenie apelacji przeciwnika.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja pozwanej jest uzasadniona.

Sad Okregowy zawezil w sposob nieuprawniony pojecie ,utrzymania nieruchomosci wspélnej”. Ponoszenie bowiem
przez wspdlnoty mieszkaniowe wydatkow na elementy infrastruktury polozone poza terenem $ciéle ograniczonym
obszarem nieruchomosci wspoélnej, jezeli sa to wydatki zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem nieruchomosci
wspo0lnej, z prawidlowym wspotkorzystaniem z nieruchomogéci wspoélnej, nalezy kwalifikowac jako koszty utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej, do ktérych ponoszenia wlasciciele poszczegdlnych lokali sa zobowiazani (art. 12 ust. 11 2
uw.l).

Wskazuje na to rowniez tresé art. 14 u.w.l., z ktérego wynika, ze na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolna skladaja
sie na przyklad takze oplaty za dostawy energii elektrycznej, mimo Ze energia ta wytwarzana jest w elektrowni, ktorej
koszty dzialania zawarte sa w rachunkach za energie elektryczng i ktéra nie jest potozona w granicach nieruchomosci
przynaleznej pozwanej Wspoélnocie.

Powddka nie udowodnila, by wydatki Wspo6lnoty ponoszone na funkcjonowanie elementéw infrastruktury polozonych
na terenie innej pobliskiej nieruchomosci (np. na sie¢ kanalizacyjna i wodna, ciagi piesze i.t.p.) nie stluzyly czlonkom
pozwanej Wspolnoty i nie byly zwiazane z korzystaniem z nieruchomoéci oraz z lokali nalezacych do czlonkéw jej
Wspolnoty.

Wydaje sie, ze powodka dazy do pokrywania sie $ci$le oznaczonego obszaru nieruchomos$ci wspolnej (potozonego
obecnie jedynie w obrysie budynku) z obszarem, z ktérego czlonkowie Wspdlnoty korzystaja i w ktorym polozone sa
elementy infrastruktury podziemnej i naziemnej stuzacej calej Wspolnocie i poszczegdlnym jej czlonkom. Droga do
tego prowadzgca jest jednak odmienna i powinna raczej polega¢ na ewentualnym rozszerzeniu obszaru nieruchomosci
wspolnej i ewentualnym dostosowaniu do tego obszaru poszczegblnych elementéw infrastruktury podziemnej i
naziemnej poprzez ich przebudowe. Inicjatywe tego rodzaju powddka wladna jest przedstawié ogotowi wlascicieli pod
rozwage.

W konsekwencji nalezy podzieli¢ apelacyjny zarzut naruszenia art. 6 i art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali i
uznac apelacje pozwanej za uzasadniona. Zaskarzona przez strone pozwang cze$¢ wyroku nalezalo zatem zmienié na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. oddalajac powodztwo w czeéci dotyczacej uchwaly nr (...) z dnia 27 marca 2013 r.

Apelacja powddki jest bezzasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia poczynione przez Sad Okregowy oraz
wyciagniete z nich wnioski w zakresie dotyczacym uchwaly nr (...) z dnia 27 marca 2013 r., z malym jednak wyjatkiem
dotyczacym poréwnania oplat eksploatacyjnych w latach 2012 i 2013, poniewaz w tym zakresie Sad Okregowy
popelnil blad, ktory jednak nie miat wpltywu na wynik sprawy. Omylka ta oméwiona jest w dalszej czedci niniejszego
uzasadnienia.

Odpowiedz na pozew nie zostala przez Sad pierwszej instancji zwrécona z powodu zbyt p6Znego jej wniesienia, co
jednak — wbrew stanowisku powodki — nie stanowilo uchybienia. Odpis pozwu przestany zostal stronie pozwanej
na nieprawidlowy adres, co zauwazyla zreszta sama powodka zwracajac na to uwage Sadowi w piSmie procesowym.
Woéwcezas dokonano ponownej proby doreczenia na wskazany przez powodke w tym pidmie adres. Przy doreczeniu
tym nie pouczono jednak strony pozwanej o skutkach niezlozenia lub nieterminowego zlozenia odpowiedzi na pozew,
co wynika z dokumentu znajdujacego sie na karcie 53 akt sprawy. Tym samym uchybiono dyspozycji przepisu art. 206
§ 2 k.p.c. nakazujacego przekazanie stronie stosownych pouczen.

Dopiero w dniu 22 marca 2014 r. strona pozwana ustanowila pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego,
odpowiedz na pozew wraz z wnioskiem o przywrodcenie terminu do jej zlozenia zostala za§ nadana poczta w dniu 29
marca 2014 ., a zatem w terminie 77 dni liczac od dnia 22 marca 2014 r.



Sad Okregowy nie uzasadnil swego postanowienia odrzucajacego wniosek o przywrdcenie terminu, jednak wobec
wyzej wskazanych okoliczno$ci nalezaloby uznaé, Ze strona pozwana nie spoéznila sie ze zlozeniem odpowiedzi
na pozew, ktora miala zlozy¢ w terminie 14 dni, albo tez uznaé, ze spdZnienie to bylo usprawiedliwione i
spowodowane wadliwym dzialaniem Sadu. Woéwczas za$ wniosek o przywrocenie terminu, jako niedopuszczalny,
podlegal odrzuceniu (art. 171 k.p.c.). Strona postepowania nie moze ponosi¢ negatywnych konsekwencji braku
udzielenia jej przez Sad niezbednych i obowigzkowych pouczen. OdpowiedZ na pozew nie zostala zatem zwr6cona
i nie podlegala zwrotowi, a zatem zarzuty apelacyjne z tym zagadnieniem zwigzane sformulowane zostaly bez
dostatecznych podstaw.

Gdy chodzi o zagadnienie odbierania od potencjalnego Swiadka zeznan ponad teze dowodowa oznaczong przez strone,
wskazaé nalezy, ze w postepowaniu cywilnym istotne jest dojsScie do prawdy, co w przypadku §wiadkéw oznacza ich
przestuchanie a nastepnie dokonanie prawidlowej oceny ich zeznan. Ewentualne rozszerzenie zastosowanej przez
sad tezy dowodowej w stosunku do tezy zgloszonej lub rozszerzenie przez sad tematyki przestuchania w stosunku
do zgloszonej tezy nie moze automatycznie i w kazdej sytuacji prowadzi¢ do zdyskwalifikowania wiarygodnych
zeznan, tym bardziej, ze sady moga prowadzié takze postepowanie dowodowe z urzedu. Natomiast w okoliczno$ciach
niniejszego sporu teza dowodowa oznaczona we wniosku dowodowym okres$lona zostala dla $§wiadka K. w sposéb
bardzo ogdlny. W tezie tej mieécilo sie zagadnienie docieplenia budynku oraz inne kwestie stanowigce przedmiot
ustalen dokonanych przez Sad Okregowy. Na marginesie za$ tylko wskaza¢ nalezy, ze zastrzezenia w stosunku do
sposobu przestuchania §wiadka mieszcza sie w obszarze objetym regulacja przepisu art. 162 k.p.c.

Bezzasadne s3 takze zarzuty zwiazane z osoba Swiadka B. L. (2), ktory jest czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej,
ale innej w stosunku do strony pozwanej oraz zwigzane z zagadnieniem samego faktu sporzadzenia audytu
energetycznego. Kazda wspdlnota mieszkaniowa sama bowiem decyduje o sposobie zarzadzania nieruchomoscia
wspoélna i sama, w oderwaniu od zasad obranych przez inne wspolnoty, decyduje o wysokosci zaliczki na fundusz
remontowy. Jezeli pozwana Wspoélnota zaplanowala ocieplenie budynku w przyszlosci i zbiera na ten cel $rodki wlasne
celem niezaciagania na to przedsiewziecie kredytu, wowczas zaliczka ta musi byé wyzsza w stosunku do sytuacji,
w ktdrej ocieplenie budynku nie byloby planowane. Nalezy wskazaé, ze wspolnoty mieszkaniowe maja prawo do
decydowania o tym, czy docieplaja swoj budynek, czy tez tego nie czynig. Jezeli w pozwanej Wspoélnocie zamiar tego
rodzaju nadal jest aktualny, to zasadnie Sad Okregowy wywiddl, iz to powddka powinna udowodnié, ze docieplenie
budynku jest niecelowe. Brak umieszczenia w planie remontéw czynnoéci zwiazanych z dociepleniem logicznie laczy
sie natomiast z faktem, ze na razie Wspolnota zbiera dopiero $§rodki na ten cel. W konsekwencji nie doszlo réwniez do
naruszenia prawa materialnego w czeSci dotyczacej art. 22 ust. 3 pkt 2 u.w.l.

Nieusprawiedliwiony jest zarzut pominiecia przez Sad Okregowy dowodu z uchwaly pozwanej Wspoélnoty nr (...) zdnia
27 marca 2014 r., co mialo prowadzi¢ do blednego uznania przez ten Sad, ze powddka nie udowodnila, ze zaliczka na
fundusz remontowy jest za wysoka. Pomiedzy bowiem trescig uchwaly nr (...), a stanowiskiem powo6dki nie zachodzi
taki zwiazek, ktéry potwierdzalby to stanowisko. Natomiast wskazana w tej uchwale strata na eksploatacji w kwocie
1380,09 7l po 2012 r. jest bardzo niewielka biorac pod uwage, ze odnosi sie do calej Wspoélnoty i do okresu calego
roku. Pojecie straty wynika z odniesienia jej do wcze$niejszego planu, ktory z istoty rzeczy zazwyczaj nieco ro6zni
sie od efektow jego wykonania. Stwierdzona strata, zgodnie z zasadami logiki, winna sklaniaé¢ czlonkéw Wspoélnoty
do pewnego podwyzszenia stawek oplat eksploatacyjnych w roku nastepnym, co mialo zreszta miejsce (zaskarzona
uchwalanr (...)) i co powodka niezasadnie kwestionowata (miedzy innymi) w tej sprawie wnoszac o uchylenie uchwaty.

Kwestia dotyczaca zalagcznikéw do uchwaly nr (...) zostala przez Sad pierwszej instancji prawidlowo oceniona oraz
omowiona i w zwigzku z tym nie ma potrzeby ponownego przytaczania w tym miejscu tej samej argumentacji. Tym
samym kolejny zarzut apelacyjny, zwigzany z tym zagadnieniem, musi by¢ uznany za nietrafny.

Nie doszlo takze do naruszenia art. 22 ust. 2 u.w.l. w spos6b opisany w zarzutach apelacyjnych.

Whbrew stanowisku powo6dki, Sad Okregowy nie zaprezentowal pogladu, Ze ocieplenie budynku nie wymaga zgody
Wspo6lnoty wyrazonej w drodze podjecia odpowiedniej uchwaly. Wspolnota podejmowata, réwniez w przesztosci,



uchwaly o okreslonej wysoko$ci zaliczki na fundusz remontowy wlasnie z uwagi na zamiar ocieplenia budynku
w przyszlosci i z tego miedzy innymi wynikalo ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze pozwana zbiera $rodki na
ten cel. Zlozone w sprawie zeznania w tej materii nie byly co do tej kwestii sprzeczne, przeciwnie wskazuja na
trafno$c¢ ustalen Sadu okregowego. Natomiast uchwale o ociepleniu budynku w konkretnym terminie Wspdlnota
moze ewentualnie podjaé w innym czasie, na przyklad wéwczas, gdy zbierze na to przedsiewziecie odpowiednia ilo$é
srodkoéw finansowych.

Kolejnoéé podejmowania poszezegdlnych uchwat (tylko o ociepleniu budynku oraz tylko o wysokoSci zaliczek na
fundusz remontowy) mogla by¢ oczywiscie odwrotna niz mialo to miejsce, a wiec mogla by¢ taka, jak postuluje to
powddka. Jednak w istocie uchwala o wyzszej zaliczce na fundusz remontowy w zwigzku z zamiarem ocieplenia
budynku zawiera w sobie decyzje o dociepleniu budynku w przyszlo$ci. Z dokumentéw przedstawionych przez
strone pozwana wynika zreszta, ze zamiar ocieplenia budynku omawiany byt na zebraniach Wspdlnoty juz w latach
2011 i 2012. Natomiast na zebraniu w roku 2013, na ktérym podjeto uchwaly stanowiagce przedmiot niniejszego
postepowania wnioskowano o wstrzymanie sie z dociepleniem budynku do czasu zakonczenia spraw sgdowych
wszczetych przeciwko Wspoélnocie przez powodke.

Co do upowaznienia zarzadu zawartego w § 4 uchwaly nr (...), dotyczy ono czynnoSci nieprzekraczajacych zakresu
zwyklego zarzadu, a zatem czynnosci, do ktorych podejmowania zarzad jest umocowany z mocy samej ustawy (art.
22 ust. 1 u.w.l.). Tym samym to postanowienie zaskarzonej uchwaly nie nadawalo zarzadowi wiecej praw, niz zarzad
juz posiadal, a w tej sytuacji nie mozna uzna¢, ze zachodzita ktérakolwiek z przestanek uchylenia tej uchwaly (art. 25
ust. 1 w.w.l).

Upowaznienie do dokonania czynno$ci, ktora beneficjent upowaznienia mial i tak prawo wykonaé nie przesadza o
sprzeczno$ci tego rodzaju upowaznienia z prawem. Co najwyzej upowaznienie takie mozna uznaé za ,puste”, albo
jedynie podkreslajace istniejace kompetencje umocowanego. Tym samym postanowienie § 4 uchwaly nr (...) nie
zamyka czlonkom Wspoélnoty drogi do zaskarzania uchwat podejmowanych przez te Wspdlnote.

Pozwana Wspolnota ustalila wyzsze kwoty zaliczek na fundusz remontowy, poniewaz planowano zbieranie $rodkow
na docieplenie budynku. W takiej za$ sytuacji to powddke obcigzal obowigzek dowiedzenia, ze docieplenie to jest
niezasadne. Sad Okregowy nie naruszyl zatem réwniez przepisu art. 6 k.c.

Bez wplywu na koncowa ocene Sadu Apelacyjnego pozostaje podniesiony w apelacji zarzut sprzecznego z zasadami
logiki ustalenia, ze w roku 2012 zaliczka eksploatacyjna wynosila 1,94 zl, a wiec byla wyzsza niz zaliczka ustalona w
zaskarzonej uchwale, a w konsekwencji jako bezzasadny nalezy takze uznac zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.L

Do uzasadnienia Sagdu Okregowego wkradta sie bowiem omytka prowadzgca do nieprawidlowego wniosku, nie majgca
jednak wplywu na wynik sprawy. Sad ten ustalil, ze zaliczka eksploatacyjna miala wynosi¢ 1,28 z} za metr kwadratowy
oraz 0,80 zl za metr kwadratowy, co lacznie dawalo stawke 2,08 zl za metr kwadratowy. W dalszej cze$ci uzasadnienia
Sad Okregowy pomyltkowo pominal te cze$¢ stawki, ktéra wynosita 0,80 zt za metr kwadratowy i okoliczno$¢ ta data
powodce podstawe do formutowania wskazanych powyzej zarzutéw apelacyjnych.

Tymczasem stawka laczna w roku 2012 wynosila 1,94 zl, a zatem byla rzeczywiScie nieco nizsza w stosunku do tej
przyjetej na rok 2013, zgodnie ze stanowiskiem apelujacej powddki. Jednak przy niedoszacowaniu planowanej stawki
w poprzednim roku i wyniklej z tego tytulu straty w kosztach eksploatacyjnych w lacznej kwocie 1380,09 zl (co
wynika z uchwaly nr (...)), niewielki wzrost stawki eksploatacyjnej, z 1,94 zt do 2,08 zl za metr kwadratowy, byl
uzasadniony. Nadto do faktéw notoryjnych nalezy zaliczyé nastepujacy wraz z uptywem czasu wzrost roznych kosztow.
W konsekwencji nie mozna uznad, ze ustalenie lacznej stawki eksploatacyjnej na poziomie 2,08 zt za metr kwadratowy
miescilo sie w przestankach uchylenia zaskarzonej uchwaly okreslonych w art. 25 ust. 1 u.w.lL

W konsekwencji wyzej przedstawionych rozwazan apelacje powddki uzna¢ nalezalo za bezzasadna i w tym stanie
rzeczy podlegala ona oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



Zmiana rozstrzygniecia merytorycznego zawartego w zaskarzonym wyroku wymagala dokonania zmian takze w
zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu, poniewaz strone pozwana nalezalo ostatecznie uznaé¢ za wygrywajaca
spor w calo$ci. Stronie pozwanej nalezalo wiec zasadzié za pierwsza instancje poniesione przez te strone koszty w
postepowaniu przed Sadem Okregowym (art. 98 § 1, 3 i 4 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c.). W drugiej instancji strona
pozwana takze wygrala sprawe w caloSci i z tej przyczyny na tej samej podstawie prawnej nalezalo na jej rzecz zasadzic
poniesione w postepowaniu apelacyjnym koszty, przy czym w tym przypadku do poniesionych kosztéw nalezalo
doliczy¢ oplate sadowa, ktdra w pierwszej instancji pokryla powodka.



