Sygn. akt VI ACa 28/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Tomasz Paldyna

Sedzia SA — Jacek Sadomski

Sedzia SO del. — Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Martyna Arcon-Jakubiak

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 wrzeénia 2018 r., sygn. akt XXV C 1014/16

I. oddala apelacje;

II. zasagdza od (...) w W. na rzecz wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci (...) przy ul. (...) w W. kwote 270 zl (dwieScie
siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 28/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 czerweca 2016 1. (...) w W. wniosta o uchylenie uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) wW.
w przedmiocie planéw remontowych na 2016 rok i ustaleniu zaliczki na pokrycie kosztow remontow czesci wspolnej
nieruchomosci w kwocie 5 zl poczawszy od maja 2016 roku oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow
procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Pierwotnie Sad Okregowy uwzglednil zgloszone powddztwo w calo$ci w wyroku zaocznym z dnia 21 grudnia 2017 1.

W sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) obejmujaca nieruchomosci o numerach
(...) przy ul. (...) w W. wniosla o uchylenie tego wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz Wspo6lnoty kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 19 wrze$nia 2018 r. (sygn. akt XXV C 1014/16) Sad Okregowy w Warszawie: 1. uchylil wyrok zaoczny z
dnia 21 grudnia 2017 r. w calo$ci; 2. powddztwo oddalil w calo$ci; 3. zasadzil od (...) z siedziba w W. na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) nieruchomo$ci wspdlnej polozonej w W. przy ul. (...) kwote 477 zlotych (czterysta siedemdziesiat
siedem) tytulem zwrotu kosztéw procesu. Rozstrzygniecie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych:



Wspolnota Mieszkaniowa ,,(...)" powstala w kwietniu 2007 r. wskutek sprzedazy lokali mieszkalnych przez 6wczesna
(...) i obejmuje budynki o numerach (...) przy ulicy (...) wraz z przynaleznym gruntem skladajacym sie z dzialek
gruntowych o nr (...) z obrebu(...). Wspoélnote tworza wszyscy wlasciciele mieszkan wykupionych, posiadajacy
77,4% udzialow oraz (...) posiadajaca 22,6% udzialéw. Stan techniczny budynkéw Wspolnoty byl w zlym stanie.
Konieczne i pilne staly sie wymiana wszystkich instalacji wewnatrz budynkéw i na terenie dzialki gruntowej:
kanalizacyjnej, wodociagowej, elektrycznej, ogrzewczej i gazowej oraz remont dachéow i termomodernizacja z
wymiang okien i drzwi w czeSciach wspdlnych. Niezbedne bylo takze nowe zagospodarowanie terenu osiedla:
poszerzenie i naprawa drég i chodnikow oraz urzadzenie parkingéw w sposob zgodny z aktualnym stanem prawnym.
Koszt wszystkich prac budowlano — remontowych zostal oszacowany na kwote ok. 10 000 000 zl. W celu ich
sfinansowania Wspo6lnota postanowila wydzieli¢ z nieruchomosci wspolnej dzialke gruntu pod dodatkowa zabudowe
i sprzeda¢ wyselekcjonowanemu inwestorowi, tak aby po zakonczeniu wszystkich prac powstalo jedno harmonijnie
zagospodarowane osiedle z duza powierzchnig zielong i znaczna wiekszo$cia obecnie rosnacych na niej drzew. Jako
najkorzystniejsza oferte wybrano oferte Spotdzielni Mieszkaniowej (...). Kryteriami wyboru byly cena oraz dodatkowe
zobowigzania przyszlego inwestora. Postanowienie o sprzedazy czeéci dzialki, wyborze inwestora i przeprowadzeniu
modernizacji oraz upowaznieniu Zarzadu do wystepowania w imieniu Wspdlnoty zostalo podjete w formie uchwaly
nr (...). Powodztwo (...)o uchylenie tej uchwaly zostalo oddalone. W dniu 24 czerwca 2008 r. zostala zawarta ze
Spoldzielnig (...) umowa o wspoélprace, ktora zawierala ze strony Wspdlnoty zobowigzanie do wydzielenia i sprzedazy
dzialki oraz udostepnienia jej w celu przeprowadzenia prac modernizacyjnych, a ze strony Spoldzielni zobowigzanie
do sporzadzenia i uzgodnienia ze Wspoélnota projektu nowej zabudowy wraz z nowym zagospodarowaniem catego

terenu wtedy istniejacej dzialki (...) oraz do odkupienia nowo wydzielonej dzialki o powierzchni okolo 6 500 m(?

za cene po 1 850 zl za m?, a ponadto ogdlne zasady wzajemnych rozliczen. Wykonanie postanowien uchwaly (...)

znacznie opdznily dzialania podjete przez (...) w celu jej uchylenia.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy ustalil, iz w celu przygotowania Wspdlnoty do prac remontowych i oceny kosztow
remontow, Wspdlnota podjela decyzje o zamdwieniu projektoéw prac remontowych i rewitalizacyjnych (uchwala
nr (...)). Na podstawie pelnej dokumentacji planowanych remontéw i rewitalizacji budynkow, opracowanej przez
podmioty zewnetrzne, sporzadzono przedmiary rob6t budowlanych. W dalszej kolejnosci w zwiazku z planowanymi
pracami budowlano — remontowymi Wspoélnota podjela kolejng uchwate oznaczong numerem (...) - w sprawie
inwestycji rewitalizacyjnej. Uchwala ta byla wlasciwie tylko uzupelnieniem i usci$leniem niektérych zapis6w uchwaty
nr (...). Wlaéciciele podjeli ja przede wszystkim dlatego, aby uzyskaé fundusze i dokonaé koniecznych rewitalizacji
i modernizacji budynkéw Wspoélnoty oraz uporzadkowania terenu calego osiedla. Do sfinansowania tych prac z

funduszu remontowego potrzebne bylyby skladki w wysokosci ok. 20 zl od m‘? mieszkania miesiecznie przez

okres okolo dziesieciu lat, jakich znaczna cze$¢ wlascicieli i szczeg6lnie lokatoré6w mieszkan (...) nie bylaby w stanie
placié. Powyzsza uchwala rowniez zostala zaskarzona przez (...). Dodatkowo (...) zaskarzyla uchwaly Wspoélnoty
nr (...). W wyniku porozumienia strony w 2015 roku wniosly do Sadéw o umorzenia postepowan w obydwu
tych sprawach, a Sady przychylily sie do wnioskow. W dniu 20 listopada 2014 roku wspotwlasciciele powzieli
kolejna uchwale (nr (...)), okreélajaca zasady i cele inwestycji Wspolnoty, w ktorej postanowili o odkupieniu od (...)
budynku garazowego polozonego na dzialce (...) i zburzeniu go, sprzedazy wydzielonych dzialek (...) wybranemu
kontrahentowi oraz przeznaczeniu calej zaplaty (kwoty uzyskanej tytulem ceny sprzedazy) na rewitalizacje budynkéw
Wspoélnoty i calego terenu osiedla. Uchwale te nastepnie poparli wszyscy wspotwlasciciele w ten sposdb, ze
kazdy z nich podpisal z inwestorem - nabywca wydzielonego gruntu ((...) Sp. z o. o., przeksztalcong po6zniej
(...) Sp. z 0. 0.) przedwstepna umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego z dyspozycja przekazania czeSci
zaplaty, przypadajacej na niego wedlug udzialu we wspolnej nieruchomosci, bezposrednio na konto Wspélnoty, z
jednoczesnym umocowaniem Zarzadu Wspo6lnoty do dysponowania nia dla realizacji celu uchwaly. Ostateczng umowe
o zbyciu udzialéw w dziatkach nr (...) zawarto w dniu 22 kwietnia 2016 r. W ten spos6b wspolwlasciciele utworzyli
fundusz inwestycyjny Wspolnoty, przeznaczony jednorazowo na sfinansowanie remontéw, jako wyodrebniong cze$é
funduszu remontowego z odrebnym subkontem. (...) swoje udzialy w dzialkach (...) sprzedala w dniu 8 kwietnia 2016



r. osobng umowa, w akcie tym (...)potwierdzila zgode na wykonanie uchwaly Wspdlnoty nr (...) i dzialania Zarzadu
zmierzajace do jej wykonania oraz zobowigzala sie do oddania calego przychodu netto na potrzeby Wspoélnoty.

Przedmiotem ustalen faktycznych dokonanych przez Sad I instancji bylo rowniez to, iz dzialajac na podstawie
uchwaly z 20 listopada 2014 r., Zarzad zawarl umowy o wspolpracy z inwestorem nowych doméw na sprzedanym
przez Wspolnote gruncie oraz o wykonanie robot remontowych - rewitalizacyjnych z wykonawca rob6t. W marcu
2016 roku rozpoczeto remonty budynkéw Wspoélnoty (w budynkach tych znajduja sie wylacznie lokale mieszkalne
oraz dwa wyodrebnione garaze, bedgce wlasno$cia Wspoélnoty, ktore zgodnie z projektem robot rewitalizacyjnych
zostang zlikwidowane i zamienione w cze$ci wspolne budynkow). Przewidziano, ze w celu rewitalizacji budynkow
o numerach (...) i terenu osiedla zlozonego z dzialek (...), wykonane zostana takie roboty budowlane, jak:
termoizolacja stropodachéw, remont dachéw, kominéw i rynien, izolacja przeciwwodna $cian piwnic z termoizolacja,
termoizolacja Scian z wykonaniem nowych elewacji, wymiana okien w lokalach i czeSciach wspoélnych, remont klatek
schodowych z wymiang drzwi wejSciowych i schodéw zewnetrznych; wymiana instalacji elektrycznych w czeSciach
wspolnych, zalozenie domofonéw, zalozenie instalacji telefonicznych i telewizyjnych; wymiana instalacji gazowych
(bez urzadzen konicowych); wymiana instalacji wodnej z wykonaniem sieci cieplej i zimnej wody z wodomierzami (bez
urzadzen koncowych), wymiana instalacji kanalizacyjnej (bez urzadzen koncowych); wymiana instalacji centralnego
ogrzewania z grzejnikami i weztami centralnego ogrzewania w budynkach; przebudowa droég i chodnikéw; urzadzenie
szeécdziesieciu czterech podziemnych miejsc parkingowych (po jednym dla wlasciciela lub lokatora kazdego lokalu);
urzadzenie naziemnych parkingéw dla stalych mieszkancéw i dla go$ci; renowacja drzewostanu i uporzadkowanie
terenow zielonych, ogrodzenie terenu (wzdluz obecnej zewnetrznej granicy dzialek) z bramami i furtkami; urzadzenie
wiat $§mietnikowych; urzadzenie placu zabaw dla dzieci; przebudowa, cze$ciowo na koszt Wspoélnoty, podziemnych
instalacji do przesylu wody, ciepla, elektrycznosci, gazu i sygnalow elektromagnetycznych. Na podstawie zawartych
umoéw w dniach od 20 marca 2016 r. do 30 listopada 2016 r. firma (...)wykonala wszystkie zaplanowane roboty
rewitalizacyjne oraz przebudowala cala podziemna infrastrukture osiedla. Przewidziano, ze zakonczenie urzadzania
terenu osiedla i udostepnienie Wspolnocie podziemnego garazu nastapi do konica pierwszego kwartalu 2018 r. W
celu wykonania wszystkich niezbednych i zaplanowanych prac Wspélnota (jej czlonkowie) przeznaczyli calg kwote
ze sprzedazy wydzielonych dzialek (9 435 000 zl) na pokrycie kosztéw prac rewitalizacyjnych i remontowych.
Przewidujac mozliwo$¢ koniecznej korekty zakresu robot i kosztow a takze w celu utworzenia niezbednej rezerwy
finansowej, Wspdlnota zwiekszyla tymczasowo na dwa lata (od maja 2016 r. do kwietnia 2018 r.) skladke na fundusz
remontowy, podejmujac uchwaly nr (...) o planie remontowym na rok 2016 i na rok 2017. Dodatkowe pienigdze
zebrane w ten sposob okazaly sie niezbedne do pokrycia kosztow nadzoru inwestorskiego, ustanowionego na wyrazne
zyczenie wlascicieli lokali.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne, co skutkowalo jego
oddaleniem, po uprzednim uchyleniu wyroku zaocznego. Sad I instancji zwazyl tu, iz zgloszone roszczenie o uchylenie
uchwaly jest powodztwem wywiedzionym z art. 25 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
(t. jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 737), zgodnie z ktorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy; powdédztwo moze by¢ wytoczone
przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
gloséw. Uznajac, iz wyzej wskazany termin do zaskarzenia uchwaly wlascicieli lokali zostal przez powoda zachowany,
Sad Okregowy zwazyl, iz zadanie uchylenia uchwaly nr (...) z dnia 13 kwietnia 2016 roku pozwanej Wspolnoty w
sprawie przyjecia planu remontéw na 2016 rok i ustaleniu zaliczki na pokrycie kosztow remontéw czesci wspolnych
w wysokosci 5 zl/ m(? nie jest roszczeniem usprawiedliwionym. Sad ten uznal, iz nie sposéb przyjaé, aby zaskarzona
uchwala zostala podjeta z naruszeniem prawa lub z umowa wlascicieli lokali, nie naruszala ona zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscig wspoélna i intereséw strony powodowej - a przynajmniej strona powodowa tego nie
wykazala. Zwrocono uwage, iz w zasadzie powodowa (...) wskazala jedynie, ze dalsze wplaty ponad ustalong zaliczke
sg nie do zaakceptowania, w sytuacji gdy $rodki ze sprzedazy swojego udzialu w lacznej wysoko$ci 2 000 000 zl
zobowigzala sie ona wplaci¢ na fundusz remontowy. Na tym tle Sad I instancji zwrocil uwage, iz obowigzkiem powoda



jest udowodni¢ fakty oraz wykazaé¢ zasadno$é roszczenia zgodnie z zasada wyrazona w art. 6 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérym ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Materiat
procesowy (fakty i dowody) zebrane w postepowaniu cywilnym stanowig podstawe merytorycznego rozstrzygniecia
sprawy (art. 328 § 2 k. p.c .). Gromadzenie materialu procesowego nalezy do stron procesu. W my§l art. 232 k. p.
c. strony sg obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodza skutki prawne; sad moze
dopuséci¢ dowodd niewskazany przez strone. Strony winny przedstawiac tylko te fakty, z ktérych wywodza korzystne dla
siebie skutki prawne. Na tle ogélnych rozwazan dotyczacych obowiazku dowodzenia, Sad Okregowy zwrocil uwage, iz
powodowa (...)wnoszac o uchylenie uchwaly podnosila, ze narusza ona jej interesy, poniewaz obciaza ja zbyt duzymi
wplatami na fundusz remontowy. O naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna mozna moéwié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego
punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala
z kolei ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty jezeli jest wynikiem wadliwego dzialania zebrania wlascicieli
lokali prowadzacego do uzyskania przez okreslonych czlonkéw lub grupe czlonkdw korzysSci kosztem innego czlonka
lub czlonkéw. W niniejszej sprawie takie okoliczno$ci nie zachodzily. Skarzona uchwala ustalona zostala stawka
zaliczki na fundusz remontowy w stosunku do wszystkich wiaécicieli tworzacych wspoélnote. Ponadto ta nie zostala
ustalona w kwocie wygorowane;j. Niejednokrotnie we wspolnotach mieszkaniowych posiadajacych w swych zasobach
stare i zniszczone budynki, stawki na fundusz remontowy sa znacznie wyzsze. Nie mozna réwniez traci¢ z pola
widzenia faktu, ze stawka ta obowigzywala przez okres 2 lat i byla potrzebg chwili tj. zgromadzeniem odpowiedniej
rezerwy na nieuwzglednione koszty w projekcie remontowym. Potrzeba zagwarantowania dodatkowych $§rodkéw na
fundusz remontowy byla usprawiedliwiona interesem wszystkich wlascicieli lokali wchodzacych w sktad wspoélnoty.
Naruszenie subiektywnego interesu powo6dki i subiektywnie postrzegane interesu calej wspolnoty poprzez podjecie
uchwaly nie uzasadnia jej uchylenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Naruszenie interesu w
rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniana m. in. w $§wietle zasad wspdlzycia spolecznego.
Nie moze by¢ przyczyna uchylenia uchwaly okoliczno$¢, ze jeden z cztonkéw wspdlnoty ponosi wieksze koszty niz
dotychczas — nalezy rowniez wykazaé, ze ponoszone do tej pory koszty byly wystarczajace dla celow utrzymania
wspolnej nieruchomosci, za$ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly sa wygorowane w stosunku do potrzeb
wspolnoty.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad I instancji uznal, iz skarzona uchwala nie narusza interesu powddki
oraz nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng, a przynajmniej strona powodowa tych
okoliczno$ci w niniejszym procesie nie udowodnila. Z tych wzgledéw powddztwo okazalo sie nieuzasadnione, co
skutkowalo uchyleniem wyroku zaocznego w trybie art. 347 k. p. c. i oddaleniem powodztwa w calosci. O kosztach
procesu Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 § 1 k. p. c. Na koszty procesu poniesione przez pozwana (477 z}), a
ktére powodka byla zobowigzana zwrdcic skladaly sie: oplata od sprzeciwu (100 z1), koszty zastepstwa prawnego (360
z}) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa — (17 z}).

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 19 wrze$nia 2018 r. wnidst powod (...) w W., zaskarzajac go
w catoéci i wnoszac o jego zmiane i uchylenie w caloSci uchwaly numer (...) podjetej przez Wsp6lnote Mieszkaniowa
ul. (...) w W. w drodze indywidualnego zbierania gloséw, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi apelujgcy zarzucil naruszenie cywilnego prawa
materialnego przez jego bledna wykladnie oraz niewlasciwe zastosowanie, w szczeg6lnodci naruszenie przepisu
art. 198 k. c., ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali - art. 6, 21 i 22, ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz prawa procesowego w szczegoblnosci art. 233 i 328 k. p. c. poprzez brak wszechstronnoéci
w ocenie materialu dowodowego, nieuzasadniona odmowe dopuszczenia dowodéw w sprawie oraz brak jasnego
wyjasnienia w uzasadnieniu motywoéw, ktérymi kierowat sie Sad oddalajac powodztwo. W uzasadnieniu wniesionego
Srodka zaskarzenia apelujacy wskazal, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa i jako taka krzywdzi
powoda, albowiem powdd zmuszony jest do placenia bardzo wysokich stawek, ustalonych w sposéb nieuzasadniony.
(...)w przeszlo$ci, wyrazajac zgode na kolejne transakcje, ktérych celem miato byé sfinansowanie prac remontowych,
byla zapewniana, iz kwota 2 000 000 z} jest kwotg zamknieta. Skarzacy wskazal nadto, iz w sprawie o uchylenie
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej inicjatywa dowodowa jest odwrécona, a zatem — jak nalezy wnioskowac, ciezar



udowodnienia spoczywal na pozwanej. (...)zwracala tez uwage na bezzasadne w jej ocenie oddalenie wniosku
dowodowego — obejmujacego dowod z opinii bieglego celem ustalenia, iz stawka przyjeta w budynku odbiega od
przyjetych w normalnych warunkach.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja (...) nie mogla by¢ skuteczna, albowiem podniesione w niej zarzuty nie sg trafne.

Dokonujac oceny podniesionych w apelacji zarzutébw w pierwszej kolejnoSci nalezy jednak zauwazyé, iz w czeSci
maja one charakter uniwersalny. Z jednej strony tak sformulowane moga by¢ podnoszone w sprawach o rozmaitych
stanach faktycznych oraz procesowych, z drugiej jednak wlasnie z uwagi na te uniwersalno$¢ nie moga by¢ one uznane
za jakkolwiek skuteczne. I tak zwrocié nalezy uwage, iz apelujaca zarzuca m. in. naruszenie przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami — nie wskazujac dokladnie, ani w samej redakeji zarzutu, ani w uzasadnieniu apelacji,
jakie doktadnie uregulowania zawarte w tej ustawie zostaly w ocenie skarzacego naruszone oraz na czym to naruszenie
mialoby polegac. Tego rodzaju zarzut w istocie w ogole nie poddaje sie ocenie.

Przechodzgc do oceny zarzutéw naruszenia prawa procesowego, zwrdci¢ nalezy uwage, iz apelujacy naruszenia
art. 233 k. p. c. dopatruje sie w oddaleniu zaoferowanego dowodu z opinii bieglego. W ocenie Sadu Apelacyjnego
wniosek ten zostal oddalony przez Sad I instancji prawidlowo. Wniosek ten zmierzal bowiem do wykazania, iz
stawki oplat na fundusz remontowy wynikajace z zaskarzonej uchwaly sa wyzsze, anizeli stawki stosowane w innych
wspolnotach. Okolicznoéc ta z jednej strony byla bezsporna, za$ z drugiej nie miala wplywu na tresé rozstrzygniecia.
Nie moze uj$¢ uwadze, iz w niekwestionowanych ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy, ktore to
ustalenia faktyczne Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, wskazano, iz w pozwanej Wspolnocie zachodzila potrzeba
stosowania podwyzszonych stawek na fundusz remontowy, a to z tej przyczyny, iz Wspodlnota prowadzila konieczny
remont budynkéw oraz inne prace zwigzane z przystosowaniem nieruchomos$ci, na ktorych zarzadzane przez
Wspo6lnote budynki sa ulokowane. Remont — co prawidlowo ustalil Sad Okregowy — miat bardzo szeroki zakres, w
istocie nieporéwnywalny z zakresem prac remontowych zazwyczaj prowadzonych we wspdlnotach mieszkaniowych
(obejmowal wszakze nie tylko remont dachu, czy wymiane okien, ale takze wszystkie instalacje, adaptacje pomieszczen
na potrzeby hali garazowej, czy wreszcie prace podejmowane na nieruchomo$ci zwigzane z wytyczaniem ciagéw
jezdnych i miejsc parkingowych zewnetrznych). Niewatpliwie zatem obciazajaca wlasScicieli lokali stawka z tytulu
funduszu remontowego byla nieporéwnywalnie wyzsza, anizeli stawki stosowane w innych wspolnotach. Okolicznoé¢
ta nie miala zreszta w sprawie znaczenia. Istota sporu, co trafnie ujgl Sad Okregowy, sprowadzala sie do tego, czy
stosowanie takiej podwyzszonej stawki byto w realiach faktycznych sprawy uzasadnione. Zwroécié tu nalezy uwage, iz
nie sposéb przyjac — jak zdaje sie to wywodzi¢ apelujacy — iz ustalenie w drodze uchwaly obowigzku uiszczania przez
wlascicieli lokali pewnych kwot w poczet kosztéw remontéw narusza interesy wlasciciela lokalu. Zauwazy¢ nalezy, iz
zgodnie z art. 14 pkt 1 ustawy o wlasno$ci lokali na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja sie w szczegolnosci
wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Naruszenia takiego interesu wlascicieli lokali upatrywaé mozna natomiast
w sytuacji, w ktorej obcigzanie ich obowigzkiem uiszczania zaliczek w poczet remontéw nie znajduje uzasadnienia.

W realiach sprawy niniejszej brak jest potrzeby rozstrzygania co do ciezaru dowodu, albowiem poza sporem byto, iz
podejmowane przez pozwana Wspdlnote prace remontowe byly uzasadnione — przede wszystkim fatalnym stanem
technicznym budynkow, jak rowniez w istocie wszystkich instalacji koniecznych do korzystania z lokali mieszkalnych
znajdujgcych sie w budynkach Wspoélnoty. Co wiecej — nie bylo przedmiotem sporu, iz kwoty uzyskane ze sprzedazy
czesci nieruchomoscei zostaly juz spozytkowane. Jak wynika z dowodu z przesluchania przedstawiciela pozwanego
— pomimo przeznaczenia wszystkich Srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci na potrzeby remontu, zaszla potrzeba
zgromadzenia dodatkowych §rodkéw na potrzeby ewentualnych prac dodatkowych oraz pokrycia kosztéw nadzoru
budowlanego. Przedstawiona w tym zakresie argumentacja winna by¢ oceniona jako przekonywajaca. Zaréwno
potrzeba ustanowienia nadzoru inwestorskiego przy tak szeroko zaplanowanych pracach remontowych, jak rowniez
konieczno$¢ stworzenia pewnych rezerw na nieprzewidziane i trudne do zaplanowania prace dodatkowe, nalezalo
uznac za w pelni uzasadnione. Kwestie te sa o tyle wiarygodne, iz po uplywie okresu dwuletniego, wysokos§¢ zaliczki
na fundusz remontowy zostala ustalona na poprzednim poziomie. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz apelujacy w istocie



okolicznosci tych nie kwestionuje, rowniez we wniesionym Srodku zaskarzenia. Apelujacy wskazuje jedynie na to, iz
nie zostal uprzedzony, iz kwota, ktéra przeznaczyt na remont nieruchomo$ci nie bedzie wystarczajaca. Argumentacja
ta jest jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego niezrozumiala. Z jednej strony precyzyjne przewidzenie kosztéw remontu
jest trudne — koszt taki zwigzany jest z szeregiem trudnych do przewidzenia okolicznoéci (zmiana cen materialow
budowlanych z jednej strony, czy konieczno$é przeprowadzenia dodatkowych prac z drugiej). Brak jest podstaw,
aby przyja¢, iz (...)zostala w tym zakresie celowo wprowadzona przez Wspdlnote w blad. Z drugiej strony zwrdcic
nalezy uwage, iz powodowa (...)jest nastepca (...) — wyspecjalizowanego podmiotu, ktérego glownym zadaniem bylo
zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi znajdujacymi sie w gestii (...). W takiej sytuacji wiedza powoda o ewentualnych
kosztach remontu nieruchomosci (ktorg wszakze sam przez szereg lat zarzadzal) jest nieporéwnywalnie wieksza od
wiedzy innych wlascicieli lokali. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz zarzut naruszenia art. 233 k. p. c. nie mdg}
by¢ uznany za zasadny.

Podobnie za niezasadny nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia art. 328 § 2 k. p. ¢. W tym zakresie zwréci¢ nalezalo
uwage, iz zarzut naruszenia prawa procesowego, aby mogl by¢ uznany za jakkolwiek zasadny winien wskazywaé
na wplyw wskazanego uchybienia na tres$¢ rozstrzygniecia. Uzasadnienie orzeczenia sporzadzane jest juz po jego
ogloszeniu, a zatem wplyw takiego uchybienia na tre$¢ rozstrzygniecia moze by¢ co najwyzej wzgledny. Dodatkowo
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k. p. c. moze by¢ uznany za zasadny, kiedy uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia
sporzadzone jest w sposob wykluczajacy mozliwo$¢ dokonania kontroli instancyjnej. Tego rodzaju sytuacja w realiach
niniejszej sprawy jednak nie wystepuje. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz zarzut naruszenia art. 328 §
2 k. p. c. robwniez nie byt trafny.

Dokonujac oceny zarzutoéw naruszenia prawa materialnego zwr6ci¢ nalezy uwage, iz apelujacy w pierwszej kolejnosci
zarzucil naruszenie art. 198 k. c. Stosownie do tego uregulowania kazdy ze wspotwtascicieli moze rozporzadzaé swoim
udzialem bez zgody pozostalych wlascicieli. Zarzut ten w ocenie Sadu Apelacyjnego — w realiach faktycznych niniejszej
sprawy, w ktorych spor ogniskuje sie wokét uchwaly nakladajgcej zwiekszenie obowigzku uiszcezania przez wlascicieli
lokali optat w poczet funduszu remontowego — pozostaje niezrozumialy. Apelujgcy nie wyjas$nia tej kwestii rowniez w
uzasadnieniu wniesionej apelacji. Majac na uwadze, iz zarzut ten pozostaje bez jakiegokolwiek zwigzku z przedmiotem
niniejszego postepowania, nalezy uznaé, iz zostal on podniesiony omytkowo.

Apelujacy zarzucil rowniez naruszenie trzech przepisow ustawy o wlasnosci lokali — art. 6, 21 i 22. Stosownie do
art. 6 tej ustawy ogdél wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspolnote
mieszkaniowa; wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywaé i by¢ pozwana.
Roéwniez w tym przypadku nie sposbb precyzyjnie zorientowacé sie, co dokladnie apelujacy mial na mysli podnoszac
zarzut naruszenia tego uregulowania. Ogdlnie wskazaé nalezy, iz zdolno$¢ sadowa Wspolnoty nie budzi tu watpliwosci.
Podobnie niezrozumiale sg tu zarzuty naruszenia art. 21 i 22 ustawy o wlasnoéci lokali. Ponownie zatem tylko ogdlnie
mozna odnie$¢ sie do tak postawionych — i nie uzasadnionych chocby jednym zdaniem we wniesionym $rodku
zaskarzenia — zarzutow. Nie ulega watpliwoSci, iz ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu (w tym
takze wydatkow na remonty i biezaca konserwacje) przekracza zakres zwyklego zarzadu i wymaga uchwaly wlascicieli
lokali. Uchwala taka niewatpliwie zostala podjeta — jest zreszta przedmiotem niniejszego postepowania. Spostrzezenia
te, przy — jak juz wskazano — calkowitym braku uzasadnienia powyzszych zarzutdéw naruszenia przepis6w ustawy o
wlasnoSci lokali czyni je niezasadnymi.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje (...) jako bezzasadng — stosownie do art. 385 k. p. c.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 391 § 1 k. p. c. Na koszty te zlozyly sie
koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 oraz § 20 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. poz. 1800
ze zm.).

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



