Sygn. akt I ACa 250/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2020 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Leon Miroszewski (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SA Halina Zarzeczna
Protokolant: St. sekr. sqd. Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2020 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie

z dnia 15 lutego 2019 r. sygn. akt I C 1236/17

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla uchwate pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w S. z dnia 4 wrzesnia 2017 rokunr (...), w czesci dotyczacej § 1 jedynie
w zakresie upowaznienia do dochodzenia innych wierzytelnosci przeciwko osobom wymienionym
w tym paragrafie niz z tytulu rekojmi lub z tytulu nienalezycie wykonanych robét budowlanych,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

III. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) ztotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Halina Zarzeczna Leon Miroszewski Malgorzata Gawinek
Sygnatura akt I ACa 250/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 lutego 2019 r. Sad Okregowy w Szczecinie po rozpoznaniu sprawy z
powodztwa J. P. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. o uchylenie uchwaly



(sygnatura akt I C 1236/17): w punkcie 1. oddalil powédztwo oraz w punkcie 2. pozostawil
szczegolowe wyliczenie kosztéow procesu poniesionych przez strony i nieuiszczonych kosztéow
sadowych naleznych Skarbowi Panstwa od powoda, referendarzowi sqgdowemu, przy przyjeciu
zasady rozliczen, ze pozwana wygrala proces w calosci.

Sad Okregowy ustalil, ze powdadd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w
S. (Kw (...)), z ktorym zwiqzany jest udzial 1.710/10.000 w nieruchomosci wspolnej objete ksiegq
wieczystqg nr (...).

W budynku przy ul. (...) w S. znajduje sie 12 lokali mieszkalnych. Ogol wlascicieli stanowi
Wspélnote Mieszkaniowaq przy ul. (...) w S.. Zarzad Wspélnoty sklada sie z 2 0séb: J. S. i T. P. (1).
0Od 2014 r. zarzqdcq nieruchomosci jest (...) spotka z o.0. w S..

Wspolnota Mieszkaniowa obejmuje lokale wybudowane i nastepnie sprzedawane przez powoda
ijego brata D. P.. Dokumentacja budynku dotyczyla wybudowania budynku jednorodzinnego z
dwoma lokalami, zamiast ktorego wybudowany zostal budynek wielorodzinny.

W toku eksploatacji budynku ujawnilo sie w nim szereg wad i usterek, o ktérych wykonawcy
budowy byli informowani. Wlasciciele lokali zglaszali D. P. i powodowi wystgpienie m.in.
nastepujgcych wad fizycznych: wilgoé na $cianach w pomieszczeniach piwnicznych i garazowych,
niewlasciwie i niestarannie wykonanqg elewacje w linii okien klatkowych, wstqgpienie sladéw
zalania, pekniecia $cian i elewagcji, nieszczelnosci stolarki okiennej, brak fug, brak zadaszenia w
miejscu zbiorki odpadow stalych, zapadniecia kostki brukowej, usterki balkonéw, brak domaofonu,
nieprawidlowe wykonanie kominéw, mosty termiczne na $cianach, nieprawidlowo podlgczone
odplywy rynny i inne. Problem pojawiajgcych si¢ wad budynku byl tematem dyskusji na
odbywajqgcych sie zebraniach czlonkéw Wspoélnoty. Wady pojawiajq sie takze w samych lokalach
nalezqcych do poszczegélnych czlonkow Wspolnoty Mieszkaniowej.

Po wybudowaniu budynku przy ul. (...) w S. wykonawcy nie wydali pozwanej Wspélnocie
dokumentacji budowlanej i powykonawczej dotyczagcej obiektu, w tym instrukcji obstugi i
eksploatacji instalacji i urzqdzen zwiqzanych z tym obiektem.

Dnia 4 wrzesnia 2017 r. Wspélnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr (...) w sprawie udzielenia
Zarzqgdowi Wspélnoty przy ul. (...) w S. upowaznienia do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi za
wady rzeczy sprzedanej lub odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania umowy sprzedazy
przeciwko D. P. i J. P. oraz utworzenia funduszu celowego o nastepujgcej tresci: ,, Na podstawie
art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku (z pozn. zm.) Wspélnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) uchwalila, co nastepuje:

§ 1. Wlasciciele lokali upowazniajq Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. do:

1. dochodzenia w imieniu Wspoélnoty wszelkich wierzytelnosci w tym w szczegolnosci z tytulu
rekojmi lub z tytutu nienalezycie wykonanych robét budowlanych przeciwko D. P. lub J. P., w tym
objetych cesjami wierzytelnosci dokonanymi na rzecz wspolnoty, o ktérych mowa w § 2,

2. udzielenia pelnomocnictwa procesowego do zastepowania Wspolnoty Mieszkaniowej w
postepowaniu sgqdowym o roszczenia, o ktorych mowa w pkt. 1 wybranemu przez Zarzaqd
pelnomocnikowi i zawarcia umowy w tym zakresie.

§ 2. 1. Wlasciciele lokali upowazniaja Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. do
zawierania z czlonkami Wspoélnoty umow cesji wierzytelnosci przystugujgcych wiascicielom lokali
w stosunku do D. P. lub J. P..



2. Wlasciciele lokali upowazniajq Zarzqd Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. do:

a) dochodzenia w imieniu Wspoélnoty na rzecz cedentéow wierzytelnosci przelanych w ramach
zawartych umoéw cesji o ktorych mowa w pkt. 2

b) udzielenia pelnomocnictwa procesowego do zastepowania Wspolnoty Mieszkaniowej w
postepowaniu sgqdowym o ktérym mowa w pkt. 1

§ 3. Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. wyrazajq zgode na pokrycie kosztéow
wynagrodzenia pelnomocnika ustanowionego do postepowania o ktéorym mowa w §11 2.

2, Czlonkowie Wspélnoty w celu sfinansowania kosztéow postepowania sqdowego tworzq fundusz
celowy na pokrycie kosztow postepowania przeciwko D. P. lub J. P. w wysokosci 31,00 zl/1 udzial/
miesiecznie. Fundusz celowy platny w okresie 01.09.2017-01.08.2018 r (przez okres 10 miesiecy).

3. Czlonkowie Wspoélnoty, ktorzy dokonali cesji wierzytelnosci lub wystepuja z roszczeniami
przeciwko D. P. lub J. P. wnoszq zaliczki na fundusz celowy, o ktéorym mowa w ust. 2.

4. Czlonkowie wspolnoty uczestniczq w kosztach funduszu celowego stosunkowo do ich udziatéow
w nieruchomosci wspélnej.

§ 4. Glosowanie nad uchwalq przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,
y. glosy poszczegolnych wlascicieli liczono wedlug wielkosci udzialéw w czesciach wspolnych
nieruchomosci.

§ 5. Uchwala ogétu wlascicieli zostala podjeta.

Podjecie uchwaty nastgpilo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za jej podjeciem glosowali
wlasciciele dysponujacy lgcznie 744,2/1.000 udzialow, nikt nie byl przeciw, nikt nie wstrzymatl sie
od glosu.

W pismie z dnia 27 wrzesnia 2017 r. Zarzadca Wspélnoty poinformowal powoda o podjeciu
wskazanej uchwaly, a w zwiqzku z tym takze o zmianie wysokosci oplat, ktore od dnia 1 wrzesnia
2017 r. dla lokalu przy ul. (...) w S. wyniesé mialy: kwote 181,37 zl tytulem zaliczki na koszty
nieruchomosci i media, kwote 69,88 zl tytulem zaliczki na fundusz remontowy, a takze kwote
530,10 zl tytutem zaliczki na fundusz celowy.

W pismie z dnia 6 listopada 2017 r. Zarzqd Wspolnoty Mieszkaniowej poinformowal powoda, ze
w wyniku bledu systemu rachunkowo-ksiegowego w zawiadomieniu z dnia 24 wrzesnia 2017 r.
nieprawidlowo naliczona zaliczka na _fundusz celowy na pokrycie kosztow dochodzenia roszczen
z tytulu odpowiedzialnosci za wady lub nienalezyte wykonanie umowy, obejmujgcych czesci
wspolne nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Zgodnie z podjetq uchwalq nr (...) z dnia 4 wrzesnia
2017 r. wylgcznie czlonkowie Wspélnoty, ktorzy dokonali cesji wierzytelnosci na jej rzecz lub
wystapili z ww. roszczeniami, zostali zobowiqzani do wnoszenia zaliczek na utworzony fundusz
celowy (§ 3 ust. 3 uchwaly). Biorgc pod uwage, ze powod nie dokonal cesji w ww. sprawie nie jest
on zobowigzany do ponoszenia kosztow tego funduszu. Tym samym wskazana w zawiadomieniu
oplata, o ile zostala uiszczona, zostanie zwrocona. Naliczone powodowi poczgtkowo kwoty po
530,10 zl stanowiqce zaliczke na fundusz celowy ulegly dokonanej przez pozwang korekcie w
dniach 30 wrzesnia, 31 pazdziernika i 30 listopada 2017 r.

W pismie z dnia 20 sierpnia 2015 r. Zarzadca Wspolnoty wezwal D. P. i powoda, na podstawie
art. 60 1 63 ustawy — Prawo budowlane, do uzupetniania dokumentacji budowy, dokumentacji
powykonawczej, instrukcji obstugi i eksploatacji obiektu, instalacji i urzqdzen zwiqzanych z



obiektem oraz projektow technicznych i dokumentoéw wykonywanych robét w obiekcie w toku jego
uzytkowania odnotowanych w ksiqzce obiektu budowlanego. Wezwanie ponowiono pismem z dnia
23 pazdziernika 2015 r.

Stan faktyczny sprawy Sad Okregowy ustalil na podstawie niekwestionowanych dowodoéow z
dokumentow, a takze zeznan s$wiadkéw M. K., E. L., G. G., £. G.,, K. K., M. J., J. H., A. S. (1), A.
Z. oraz czlonkéw zarzadu T. P. (1), i J. S., ktorzy potwierdzili stanowisko strony pozwanej co do
pojawienia sie na nalezqcej do niej nieruchomosci (czesciach wspolnych) wad fizycznych, ktéorych
naprawa powinna nastgpié¢ w ramach ewentualnych swiadczen z tytutu gwarancji lub rekojmia.
Zeznania te byly spojne, logiczne i korespondowaly one ze zgromadzony materiatem dowodowym.
Sad pomingl dowdd z zeznan swiadka T. B. na podstawie art. 242 k.p.c., gdyz nie stawil sie
na rozprawie. Nadto, pomingl dowéd z przestuchania powoda wobec jego nieusprawiedliwionej
nieobecnosci na rozprawie w dniu 1 lutego 2019 r.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powédztwo za niezasadne, bowiem co prawda
powod jako czlonek Wspolnoty Mieszkaniowej jest legitymowany do zaskarzania uchwatl
Wspoélnoty oraz dochowat terminu do zaskarzenia uchwaty nr (...), to jednak nie wykazal, aby
wystgpila jedna z przestanek skutecznego zaskarzania uchwaty wlascicieli lokali ujeta w art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Odnosnie tresci § 1 ust. 1 zaskarzonej uchwaly Sagd Okregowy wskazal, ze pomimo uzycia
sformulowania ,,wszystkich roszczen”, tresé uchwaly dookreslona jest w sposéb wystarczajqco
precyzyjny, by moéc ustalié zakres roszczen, ktorych dochodzenie powierzono zarzadowi, tj.
ze chodzi o wierzytelnosci wynikajace z tytulu nienalezycie wykonanych robét budowlanych,
m.in. przez powoda jako wykonawcy budynku i sprzedawcy lokali. Bezspornie w budynku
wawnilo sie szereg wad, ktorych usuniecie wymagalo podjecia przez powoda czynnosci
naprawczych. W swietle art. 6 ustawy o wlasnosci lokali wspélnota mieszkaniowa nie moze
podejmowaé dzialan, ktéore wykraczajq poza ustawowe ramy otrzymanych uprawnien. Posiada
wylgcznie kompetencje do podejmowania decyzji w formie uchwal dotyczqcych tych czesci
nieruchomosci, ktore okreslone zostaly czesciami wspolnymi nieruchomosci. Ze zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwana Wspoélnota podjela sie dochodzenia
roszczen przejetych od wlascicieli lokali na podstawie zawartych z nimi umoéow. Oczywiste w
ocenie Sgdu Okregowego jest, ze pozwana moze byé legitymowana czynnie w postepowaniu
przeciwko powodowi, jako wykonawcy robét budowlanych, jesli wykaze fakt przelania na niq
wierzytelnosci przystugujacych poszczegolnym wlascicielom lokali z tytulu zawartych umoéow
przelewu wierzytelnosci (cesji), co znajduje potwierdzenie w orzecznictwie. Zgodnie z tresciq
zaskarzonej uchwaly, dopiero taki przelew stanowi podstawe do wystgpienia z roszczeniami
przeciwko powodowi, ktorych celem jest niepogarszanie sie stanu nieruchomosci wspodlnej.
Dodatkowo, ewentualna nastepcza ocena podjetych - w celu dochodzenia tych roszczen - dzialan
Zarzqdu, a $cislej — czy pozostajg one w ramach ustawowego zwyklego zarzqdu — nastepuje
po zawarciu tych umoéw i wystgpieniu do sqdu z powoédztwem. Uchwala nie stanowi podstawy
dochodzenia przez pozwang roszczen od powoda, przez co nie sposéb zdaniem Sadu I instancji
uznaé, ze obeymuje swym zakresem wszystkie roszczenia przystugujagce wilascicielom lokali i samej
Wspoélnocie. Jako nieuzasadnione Sad Okregowy uznal twierdzenia, ze sposob ujecia roszczen
wlascicieli lokali spowodowal, ze uchwala obejmuje roszczenia odszkodowawcze zwiqzane
z wadami nieruchomosci w postaci lokalu stanowiqgcego odrebng wlasnosé, czy roszczenia
wynikajqce z umowy deweloperskiej.

Reasumujqgc Sad I instancji uznal, ze zaskarzona uchwala nie narusza prawa w zakresie,
w jakim upowaznia zarzqd do dochodzenia roszczen przeciwko powodowi jako sprzedawcy



obarczonej wadami rzeczy, w tym art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz jest odpowiednio
doprecyzowana przedmiotowo.

Odnoszgce sie do utworzenia funduszu celowego Sqd Okregowy stwierdzil, ze nie narusza
ono zasad prawidlowego zarzqdzania nieruchomosciq czy interesow strony powodowej. Sad
ten ocenil, ze uchwala niej daje zarzqdowi zupelnej swobody w dysponowaniu srodkami
zgromadzonymi na funduszu celowym. Nie stanowi tez zgody na swobodne i niepoddane kontroli
rozdysponowanie $srodkami zgromadzonymi na funduszu celowym, bez ograniczen. Zauwazyl,
ze wykorzystanie zgromadzonych tam s$rodkéw podlega dwom ograniczeniom: wynikajgcym
z wyraznego oznaczenia celu tego zgromadzenia (koszty zwiqgzane z dochodzeniem roszczen
przeciwko powodowi i D. P.) oraz wynikajacemu z art. 22 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali,
zgodnie z ktérym w przypadku Zarzqdu Wspolnoty dla realizacji czynnosci przekraczajgcych
zwykly zarzqd wymagana jest uchwala wlascicieli. Zdaniem Sqgdu I instancji dopuszczalne
Jjest utworzenie dodatkowego funduszu celowego w sytuacji, gdy wlasciciele lokali wigzq to z
koniecznosciq zawierania umoéow przelewu wierzytelnosci w zakresie wskazanym w uchwale.
Lozenie na fundusz nie jest obowiqzkiem bezwzglednym i dotyczy tych wlascicieli lokali,
ktorzy wyrazq wole dochodzenia roszczen od sprzedawcy lokalu z tytulu yjawnionych w toku
eksploatacji wad fizycznych budynku. Nie sposéb uznaé, ze Wspoélnota nie ma mozliwosci ustalenia
sposobu ponoszenia kosztéow postepowan kierowanych przeciwko powodowi. Wystarczajqgce jest
odniesienie ich do wysokosci posiadanych przez wlascicieli lokali udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, przy zwolnieniu z oplaty tych wlascicieli, ktorzy nie dokonali cesji wierzytelnosci, a
ponoszq wzgledem wspolnoty odpowiedzialnosé. Wprawdzie pozwana nie dokonala kompleksowej
oceny stanu technicznego budynku i tego, jakie wady wystepuja w jego obrebie i czy dotyczq
czesci wspolnych, ale bezspornie wady fizyczne budynku wystepujq w czesciach wspolnych
nieruchomosci, a kompleksowa ocena stanu budynku oraz wycena ewentualnych roszczen z
tytulu niewlasciwego wykonania robot budowlanych stanie sie przedmiotem rozpoznania w
postepowaniu sqdowym, o ile strony nie podejma proby polubownego rozwiqzania sporu. Baczqgc
na charakter oplat na rzecz funduszu celowego oraz charakter powstalego wewnatrz wspélnoty
konfliktu, Sad Okregowy uznal, ze obcigzenia finansowe nalozone na czlonkéw Wspélnoty
majq uzasadnienie w potrzebach pozwanej dotyczqcych zgromadzenia srodkow finansowych,
ktore pozwolq jej na dzialania majgee na celu wyegzekwowanie usuniecia wad fizycznych od
wykonawcy robot w ramach swiadczen gwarancyjnych lub rekojmi, czy zwiqgzanych z regulacjami
dotyczqgcymi wykonywania zobowiqzan.

Sad Okregowy skonkludowal, ze powod nie wykazal sprzecznosci zaskarzonej uchwaly z
przepisami prawa, nadto uchwala nie narusza intereséw powoda jako czlonka Wspélnoty, a
Jjedynie jako sprzedawcy lokali znajdujacych sie w budynku Wspélnoty, co jednak nie stanowi
przestanki do uchylenia uchwaly i w zestawieniu z charakterem roszczen, ktéore pozwana moze
otrzymaé¢ w ramach umow przelewu, jawi sie jako mniejszy niz interes pozostalych wlascicieli
tgcznie. Zdaniem Sqgdu Okregowego wlasciciele lokali podejmujagc uchwale nie dzialali wadliwie,
czy w zamiarze pokrzywdzenia powoda. Ich celem jest jedynie doprowadzenie do dokonania przez
sprzedajgcych lokale mieszkalne naprawy wystepujacych w budynku wad fizycznych w ramach
Swiadczen z tytulu rekojmi czy gwarancgji.

Tak argumentujac Sad Okregowy powaddztwo oddalil i na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., w zw. z art.
108 k.p.c. orzekl kosztach postepowania.

Apelacje od powyziszego wyroku wywiodl powédd zarzucajgc mu naruszenie:

a) art. 25 ust. 1 uww.l. 1 art. 6 ww.l. na skutek tego, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta z
naruszeniem prawa, czego nie dostrzegl sqd I instancji;



b) art. 25 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. na skutek tego, ze sqd nie dostrzegl, iz zaskarzona
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzqdu nieruchomosciq wspolng, na skutek tego, ze nie
okresla w sposéb precyzyjny materii tq uchwalq regulowanej;

c) art. 233 § 1 k.p.c. na skutek przekroczenia przez sqd I instancji granic swobodnej oceny
dowodéw w efekcie przyjecia, ze zgromadzony material dowodowy uzasadnia teze, ze uchwala nie
narusza prawa, ani zasad prawidlowego zarzqdu nieruchomosciq wspélng i jest wystarczajgco
precyzyjnie sformulowana, podczas gdy juz tylko zestawienie tresci uchwaly z tresciq listy do
glosowania nasuwa waqtpliwosci, jakq decyzje podejmowali wlasciciele lokali, a nadto zeznania
przestuchanych wlascicieli lokali nie pozwalajg na odtworzenie procedury podejmowania
zaskarzonej uchwaly, a zeznania cztonka zarzadu J. S. prowadza do wniosku, ze co najmniej
Jjeden z czlonkéw zarzqdu Wspélnoty Mieszkaniowej zbierajqcy glosy w trybie glosowania
indywidualnego nie byl w stanie przekazaé wlascicielom informacji na temat przyczyn i skutkoéw
uchwaly oraz zakresu roszczen, jakie na jej podstawie ma nabyé¢ Wspoélnota Mieszkaniowa; a
nadto nie sposob na podstawie dostepnego materiatu dowodowego ustalié¢ kiedy uchwala zostala
podjeta, ktory z wlascicieli lokali w jakim trybie oddawala glos, jaki jest zakres roszczen wobec
D. P., ajaki wobec powoda, nadto jakiego rodzaju roszczenia skladajq sie na wskazywang w toku
procesu szacunkowaqa wartosé roszczen w kwocie 250.000 zl i wreszcie, czy roszczenia te dotyczq
nieruchomosci wspéblnej, czy tez réwniez lokali stanowiqcych przedmiot odrebnej wlasnosci;

d) art. 65 § 1 k.c. poprzez dokonanie wadliwej wykladni oswiadczenia woli Wspélnoty
Mieszkaniowej zawartego w uchwale nr (...) na skutek przyjecia, ze uchwala okreslona jest w
sposob wystarczajgco precyzyjny dla zdekodowania woli wlascicieli lokali w niej wyrazonej, a
nadto, ze pozwala na cesje roszczen wlascicieli lokali dotyczqcych nie tylko wad nieruchomosci
wspolnej, ale réowniez wad w poszczegélnych lokalach stanowiqgcych przedmiot odrebnej
wlasnosci.

Wskazujgc na powyzsze zarzuty apelujqcy wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku oraz uchylenie
kwestionowanej uchwaly i zasqdzenie kosztow procesu, w tym kosztéow zastepstwwa radcy
prawnego za obie instancje, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podniosl, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy o zakresie
zdolnosci prawnej Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktory ograniczony jest do spraw dotyczqcych
nieruchomosci wspolnej, a nie wad poszczegoélnych lokali. W ocenie skarzqcego uchwala wykracza
poza zakres zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej oraz poza zwykly zarzqd. Choéby tylko
w tej czesci uchwala narusza prawo i jako taka powinna byé uchylona.

Apelujgcy zarzucil, ze uchwala, w czesci upowazniajgcej wspolnote do nabywania roszczen
od wlascicieli i nastepnie ich dochodzenia na drodze sqgdowej jest nieprecyzyjna w stopniu
uzasadniajgcym jej uchylenie. O ile w zakresie roszczen z tytutu rekojmi mozna ustali¢ potencjalny
i teoretyczny zakres roszczen bedaqcych przedmiotem przelewu, o tyle w dalszej czesci nie ma
takiej mozliwosci. Co do wierzytelnosci z tytulu nienalezycie wykonanych robét budowlanych brak
Jjest dowodu, ze D. P. lub powdd zawierali umowy o roboty budowlane z wlascicielami lokali w
budynku przy ul. (...). Umowa deweloperska, czy umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy, czy umowa sprzedazy nieruchomosci lokalowej nie sq umowami o wykonywanie
robot budowlanych. Uchwala nie odnosi sie do umow sprzedazy lokali tylko roszczen z tytulu
nienalezycie wykonanych robét budowlanych. Pojecie zas wszelkich roszczen, o ktorym mowa w §
1 pkt 1 zaskarzonej uchwaly jest pojeciem zupelnie niedookreslonym.

Skarzacy zwroécil uwage na zeznania zlozone przez J. S., ktéry nie wiedzial jakie roszczenia
majq byé¢ przedmiotem cesji i do czego D. P. i powdd zobowiqgzali sie w umowach zawieranych



z wlascicielami lokali. Potwierdzil, ze bral udzial w zbieraniu gloséw pod zaskarzonqg uchwalq
w trybie indywidualnego zbierania glosow, a skoro sam nie wiedzial, co w istocie rzeczy jest
przedmiotem uchwaly, to nie sposéb przyjaé, ze byl on w stanie przekazaé miarodajng wiedze w
tym zakresie pozostalym wlascicielom.

Skarzqcy w zakresie sposobu podjecia zaskarzonej uchwaly podniost, ze wadliwos$é¢ tego sposobu
mogla mieé¢ wplyw na jej tresé. Nie sposob ustalié¢ jakag wiedze na temat przyczyn i konsekwencji
uchwaly mialy osoby oddajace swaj glos za uchwalqg. Pozwana nie przeprowadzila inwentaryzacji
ani tez wyceny wad, ktore sq zarzucane powodowi i D. P., a wlascicielom lokali zostala przekazana
Jjedynie informacja na temat szacunkowej wielkosci roszczenia. Brak bylo rzeczowej informacji
na temat tego, za jakie wady ewentualnie mialby odpowiadaé powédd, a za jakie D. P.. Poza tym
nie sposob ustalié, jakie ewentualnie roszczenia mialyby sie skladaé¢ na szacunkowo okreslong
kwote 250.000 zl, a mianowicie czy ,,wszelkie roszczenia", czy roszczenia z rekojymi, czy roszczenia z
tytutu nienalezycie wykonanych roboét budowlanych, jak réwniez czy wskazywany szacunek mial
dotyczy¢é tylko wad nieruchomosci wspoélnej, czy tez réowniez wad poszczegolnych lokali. Apelujgey
zwrocil uwage, ze uchwala w wersji przedlozonej przez pozwang ma nr (...) ijest datowana na 4
wrzesnia 2017 r., podczas gdy lista do glosowania nad zaskarzong uchwalq jest opatrzonanr (...) i
datowana na 12 czerwca 2017 r. W konsekwencji nie wiadomo, kiedy poszczegoélne osoby oddawaly
glosy nad uchwalgq, kiedy mialo miejsce zbieranie gloséow w trybie indywidualnym, a kiedy mialo
miejsce glosowanie na zebraniu, a co za tym idzie kiedy uchwala zostala podjeta. Okreslenie
przedmiotu glosowania w tresci listy do glosowania zgadza sie z nagléowkiem uchwaty nr (...),
ale nie jest zgodne z tresciq uchwaly zawartag w jej § 1. W liscie do glosowania oraz w nagléowku
uchwaly jest bowiem mowa m.in. o roszczeniach z umoéw sprzedazy, zas w samej uchwale mowa
Jjest o roszczeniach z tytulu nienalezycie wykonanych roboét budowlanych, co nasuwa watpliwosci,
czy wlasciciele mieli wiedzq na temat tego, jaka decyzje podejmuja.

Finalnie apeluyjacy podniésl, ze ustalajac znaczenie zlozonego oswiadczenia woli wwzglednié
trzeba potrzebe ochrony adresata tego oswiadczenia (czlonkéw wspélnoty mieszkaniowej), co
prowadzi do wniosku, ze znaczenie to nalezy ustalaé wedlug wzorca obiektywnego, zaczynajqc
od sensu wynikajacego z regul jezykowych. Saqd tymczasem dokonujgc interpretacji uchwaty
plynnie przeszedl od jej literalnej tresci wskazujgcej na mozliwosé nabycia roszczen z tytulu
nienalezytego wykonania robét budowlanych do stanowiska orzecznictwa, ze wlasciciel lokalu
moze na podstawie umowy przelewu przeniesé na wspolnote uprawnienia przystugujgce muwobec
sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspoélnej. Skarzacy zarzucil, ze
najpierw Sad Okregowy stwierdzil, ze uznanie podmiotowego statusu wspoélnoty mieszkaniowej
1 jej prawa do posiadania wlasnego majagtku nakazuje przyjecie, ze moze ona nabyé w drodze
umowy cesji od wlasciciela lokalu przystugujgce mu wobec sprzedawcy uprawnienia zwiqzane z
wadami nieruchomosci wspoélnej, po czym stwierdzil, ze stosownie do tresci uchwaly, dopiero taki
przelew stanowi upowaznienie zarzqdu do wystgpienia z roszczeniami przeciwko powodowi. Rzecz
Jjednak wedle skarzagcego w tym, ze z tresci uchwaly nie wynika mozliwos$é nabywania roszczen
wynikajqgcych zumow sprzedazy zawartych zpowodem czy D. P., leczroszczen z tytulu nienalezycie
wykonanych roboét budowlanych. Umoéw tych nie nalezy pod zadnym wzgledem utozsamiaé, gdyz
zadzq sie one zupelie innymi regulami.

W odpowiedzi na apelacje pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o jej oddalenie i zasqgdzenie
od powoda na jej rzecz kosztéow zastepstwwa adwokackiego w postepowaniu przed sqdem drugiej
instancji wedle norm przepisanych.

Saqd Apelacyjny zwazyl, co nastepuje



Apelacja strony powodowej jedynie w nieznacznym zakresie doprowadzila do zmiany
zaskarzonego orzeczenia.

W Swietle art. 378 § 1 k.p.c. sad odwolawczy rozpoznaje sprawe w granicach apelacji, a wiec zakre$lonych przez
skarzacego. Powyzsze nie oznacza, ze sad ten jest zwigzany ustaleniami faktycznymi, czy ocena prawng wyrazona przez
sad pierwszej instancji, gdy nie byly przedmiotem zarzutéw apelujacego. Sad odwolawczy jest sad merytorycznym, a
przyjeta koncepcja apelacji pelnej naklada na ten sad powinno$é merytorycznego rozpoznania sprawy po raz drugi,
niezaleznie od zarzutéw apelacji oraz skontrolowania prawidlowos$ci postepowania w pierwszej instancji, cho¢ przy
uwzglednieniu zwigzania zarzutami naruszenia prawa procesowego przedstawionymi w apelacji (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 3 czerwca 2015 r., V CSK 550/14, z dnia 25 listopada 2015 r., IV CSK 55/15, z dnia 10 marca 2016
r., IIT CSK 183/15, z dnia 6 pazdziernika 2016 r., III UK 270/15).

Innymi slowy obowigzkiem sadu drugiej instancji jest dokonanie wlasnych ustalen faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy w oparciu o material dowodowy zgromadzony w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art. 382 k.p.c.), a nastepnie poddanie tego materialu procesowego
wlasnej ocenie i przeprowadzenie subsumpcji przez pryzmat majacych zastosowanie wlasciwych przepisow prawa
materialnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 czerwca 2013 r., V CSK 347/12).

Realizujac powyzszy obowigzek Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze Sad Okregowy, w zakresie istotnym dla
rozstrzygniecia sprawy, prawidlowo zgromadzil material dowodowy i dokonal wlasciwej jego oceny ustalajac stan
faktycznym sprawy odpowiadajacy treSci zebranych dowodow, co pozwolilo sadowi drugiej instancji na uczynienie ich
podstawa wlasnego rozstrzygniecia. W sytuacji, gdy sad odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego
w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, nie musi juz powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy
stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 19 pazdziernika 2017 r., IT PK 292/16,
z dnia 16 lutego 2017 r., I CSK 212/16 oraz postanowieniach z dnia 23 lipca 2015 r., I CSK 654/14; z dnia 26 kwietnia
2007 ., II CSK 18/07, z dnia 10 listopada 1998 r., ITI CKN 792/98).

Odnoszac sie wpierw do zarzutéow oscylujacych wokotl poprawnosci dokonanej przez Sad I instancji oceny
zgromadzonego materialu dowodowego i poczynionych na tym tle ustalen faktycznych, zauwazenia wymaga, ze
w myél art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Jezeli z okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej
oceny dowodow i musi sie ostaé¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialtu dowodowego, dawatly
sie¢ wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo dokonane zostalo zasadom
do$wiadczenia zyciowego, przez co nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych,
przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 277
wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00 i dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05). Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw nie
moze polegac jedynie na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla strony, wersji zdarzen - ustalen faktycznych opartych
na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest postuzenie sie argumentami jurydycznymi i wykazanie, ze ujete w art. 233
§ 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodnoS$ci oraz mocy dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na rozstrzygniecie
sprawy. Zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw wymaga zatem wykazania, ze ocena przeprowadzonych
w sprawie dowodow przez sad jest razaco wadliwa lub oczywiScie btedna (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12
kwietnia 2001 r., IT CKN 588/99, z dnia 2 kwietnia 2003 r., I CKN 160/01, z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 274/03,
z 29 czerwca 2004 r., I CK 393/03).

W $wietle materialu dowodowego zebranego na potrzeby tego postepowania nie budzi watpliwosci, ze w aspekcie
istotnym dla rozstrzygniecia sprawy Sad Okregowy dokonal wszechstronnej analizy zgromadzonego materialu
dowodowego i wysnul prawidlowe wnioski. Uwzglednil w starannej ocenie zebranych dowodéow zasady logiki
oraz wskazania do$wiadczenia zyciowego. Nie sposob jest podwazaé¢ adekwatnos$ci dokonanych ustalen do
tresci przeprowadzonych dowoddéw, a w kazdym razie powo6d nie podwazyl skutecznie wiarygodnosci materialu



dowodowego, ktory stal sie podstawa ustalen. Tak osobowy, jak i dokumentarny material dowodowy na ktérym opart
sie Sad Okregowy, koresponduje ze soba tworzac logiczng calo§é. Podkreslenia wymaga, ze powod w istocie poprzestal
wylacznie na golostlownym, a przy tym ogoélnym, zaprzeczeniu dokonanych ustalen. Subiektywne przeswiadczenie
powoda o wiarygodnoSci oraz doniosloSci poszczegblnych dowoddéw zostalo dokonane w oderwaniu od caloksztattu
okoliczno$ci sprawy wynikajacych z zebranego materiatu dowodowego, jak tez w oderwaniu od przekonujacej
argumentacji przedstawionej przez Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku.

Kolejno trafnie Sad Okregowy wskazal podstawe prawng powoédztwa odwolujac sie do tresci art.
25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz. 737 ze zm., dalej:
uw.w.l.) i przedstawiajge wypracowany w nauce i judykaturze wzorzec wykladni i stosowania tej
normy.

Przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwate do sqdu z powodu
Jjej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowaq wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzqadzania nieruchomosciq wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Niezgodnos$é¢ z przepisami prawa to kolizja tresci uchwaly z przepisami powolanej ustawy oraz
z przepisami kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma zastosowanie do odrebnej wlasnosci
lokali. Niezgodnos$é uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z jej tresci, ale takze z powodu
wadliwosct postepowania prowadzgcego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu
moze podnosié obok zarzutéow merytorycznych, rowniez zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze
zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajqce tryb podejmowania uchwat we wspolnocie
mieszkaniowej. Uchybienia mogq dotyczyé naruszenia przepisow dotyczqgcych sposobu zwolania
zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad i przebiegu glosowania.

O naruszeniu zas przez uchwale intereséow wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego
zarzqdzania nieruchomosciq wspoélng mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub
gospodarczego punktu widzenia skarzagcego dla niego niekorzystna, ewentualnie ma na celu jego
pokrzywdzenie. Uchwala majgca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzqce do uzyskania przez okreslonych czlonkow lub
grupe czlonkow korzysci kosztem innego cztonka lub cztonkéw. Uchwala zebrania wlascicieli lokali
moze byé¢ uznana za krzywdzqgcq wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania
uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Nalezy podkreslié, ze glownym celem funkcjonowania wspélnot
mieszkaniowych jest wspoélne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie i pod tym kagtem
winna byé analizowana zgodnos$é uchwaly z zasadami prawidlowego zarzqdzania nieruchomosciq
wspolng. Zasade prawidlowego zarzagdzania nieruchomoscia wspdélnag nalezy rozumieé jako
obowiqzek wspolnoty w zakresie racjonalnego gromadzenia, przechowywania i wydatkowania
wszelkich funduszy i czynienia uzytku ze wspoélnego mienia (nieruchomosci wspoélnej). Gdy
podstawe powoddztwa opartego na art. 25 uw.l. stanowi zarzut naruszenia przez zaskarzong
uchwale zasad prawidlowego zarzqgdzania nieruchomosciq wspolng oraz naruszenia interesow
wlasciciela, sqd weryfikuje zasadnosé zadania, oceniajqgc celowosé gospodarczq irzetelnosé decyzji
wspolnoty mieszkaniowej.

Odnoszgc powyzisze rozwazania na kanwe rozpatrywanej sprawy zauwazyé nalezy, ze powod
domagajqc sie uchylenia uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, nr (...) z dnia 4 wrzesnia
2017 r., wskazywal nade wszystko na jej niezgodnosé z prawem z uwagi na okolicznosé, ze
przedmiot ktorego dotyczyla uchwala, nie miescil sie w jego ocenie w zakresie kategorii spraw
ktéorymi moze zajmowaé sie wspolnota mieszkaniowa.



Z zarzutem tym nie sposob sie zgodzié. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze uchwaly wlascicieli
lokali tworzgcych wspoélnote mieszkaniowq dotyczyé mogq jedynie nieruchomosci wspélnej i
spraw z niq zwiqgzanych, a nie mogag ingerowaé¢ w prawa odrebnej wlasnosci lokali (zob.
wyrok Sqdu Nagjwyziszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK 600/08). Istotny w tym kontekscie
pozostaje ugruntowany juz w orzecznictwie poglad, ze wspoélnocie mieszkaniowej przystuguje
legitymacja czynna do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwiqzanych z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego,
Jjezeli wlasciciel lokalu przelal na niq te roszczenia (tak Sqd Najwyzszy w uchwalach z dnia
23 wrzesnia 2004 r., III CZP 48/04 oraz dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, nadto w
uchwale sktadu siedmiu sedziéow Sagdu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2014 r., III CZP 84/13).
W granicach zdolnosci prawnej wspoélnoty mieszkaniowej pozostajg uprawnienia zwiqzane z
wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, ktore wspolnota nabyla na podstawie zawartych
przez siebie uméw mieszczqcych sie w ramach zarzqdu nieruchomosciq wspolng. Analogiczne
uprawnienia wynikajgce z umoéw sprzedazy lokali, spetniajq te samaq funkcje, choé przystugujq
indywidualnie wlascicielom poszczegélnych lokali wobec sprzedawcy - w obu przypadkach
chodzi o usuniecie skutkéw wad fizycznych tej samej nieruchomosci wspolnej. Stanowisko to
nie pozostaje w kolizji z koncepcja ograniczonej zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej,
nie oznacza tez akceptacji mozliwosci nabycia przez wspoélnote mieszkaniowa takich roszczen
przystugujgcych witascicielom lokali, ktore nie wykazujq zwiagzku funkcjonalnego z zarzqdzaniem
nieruchomosciq wspélng, a przyjete rozwiqzanie ma istotne zalety praktyczne, gdyz umozliwia
szybszaq i efektywniejszqa realizacje uprawnien zwiqgzanych z wadami nieruchomosci wspolnej (vide
wyrok Sqadu Najwyziszego z dnia 1 czerwca 2017 r., I CSK 657/16).

Pojecie zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna nalezy wiec w tym wypadku traktowac szeroko. Z uwagi na powyzsze
tre$¢ uchwaly nr (...) nie prowadzi do watpliwosci, ze jej przedmiot miesci sie w tak rozumianym zakresie zarzadu
nieruchomosci wspdélna.

W zwigzku z zarzutami, ze w budynku przy ul. (...) w S. ujawnilo sie szereg wad fizycznych, zaré6wno $cisle
zwiazanych z czeSciami wspolnymi budynku np. problemy z dachem i izolacja fundamentow, ktdre to elementy
bez watpienia stanowia czeéci nieruchomosci wspoélnej, jak i dotyczace indywidualnych lokali, wladcicielom lokali
mieszkalnym tworzacych pozwana wspolnote mieszkaniowa nie mozna odmoéwié prawa do dochodzenia roszczen
przeciwko osobom, ktore wybudowaly przedmiotowy budynek, a nastepnie nowo wyodrebnione lokale sprzedawaly
poszczegblnym nabywcom, tj. przeciwko powodowi i jego bratu D. P., z tytulu rekojmi oraz z tytulu nienalezytego
wykonania umowy (art. 471 k.c.). Dochodzenie to, o czym byla mowa wyzej, moze zostaé przez wiascicieli lokali
powierzone wspdlnocie mieszkaniowej i wowczas dochodzenie przez nig roszczen z tego tytulu niechybnie bedzie
wigza¢ sie z zarzadem nieruchomoscia wspolna.

Zaskarzona uchwala nr (...) tego wlasnie dotyczyla, albowiem jej przedmiotem bylo upowaznienie Zarzadu
pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi lub nienalezytego wykonania
rob6t budowlanych przeciwko osobom, ktére wybudowaly budynek mieszkalny stanowiacy mienie wspodlnoty
mieszkaniowej, przystugujacych poszczegolnym wiascicielom lokali mieszkalnych. W tym celu upowazniono réwniez
zarzad do zawarcia umoéw cesji majacych za przedmiot wierzytelnoSci tych wlascicieli oraz utworzono fundusz celowy z
przeznaczeniem na sfinansowanie kosztéw postepowania majacego na celu dochodzenie wierzytelnosci przed sadem.

Jezeli zachodza przestanki przyjecia, ze w czeSciach wspdlnych budynku wystepuja wady, to podjecie przez ogodt
wlascicieli tworzacych wspodlnote mieszkaniowa, a wiec takze wspotwlascicieli w zakresie czeéci wspdlnych, dzialan
majacych na celu upowaznienie zarzadu do dochodzenia wierzytelnoéci z tego tytutu, do zawierania umow cesji oraz
utworzenia funduszu celowego na ten cel, realizowalo postulat prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna.

Nalezy podkresli¢, ze rodzaje kosztéw zwigzanych z nieruchomosci wspdlna zostaly przez ustawodawce wymienione
wart. 14 u.w.l jedynie przykltadowo. Baczac, ze ogo6lnie do obowigzkow wilaécicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2



u.w.l., ponoszenie wszelkich wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomogéci wspolnej, to tym samym
do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna zaliczane bedg takze wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione
w art. 14 u.w.l., jesli sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. W sytuacji, gdy roszczenia zwigzane sg
z wadami w czeSciach wspdlnych budynku, a niewatpliwie ich dochodzenie w postepowaniu sadowym bedzie wigzano
sie z okre$lonymi kosztami, zobowiazanie wlascicieli lokali do wnoszenia okre$lonych zaliczek na utworzony w tym
celu fundusz uznac nalezalo za dzialanie uzasadnione.

Owszem, skoro wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych zwiqzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, chyba ze wlasciciel
lokalu przelal na niqg te roszczenia, to obligowanie wlasciciela lokalu, ktérego roszczenia nie
saq przedmiotem powéddztwa, do wspolfinansowania kosztéow postepowania sgdowego, narusza
Jjego interes (por. postanowienie Sqdu Najwyziszego z dnia 7 czerwca 2019 r., I CSK 743/18), tym
niemniej w niniejszej sprawie z takq sytuacja nie mielismy do czynienia. W § 3 ust. 3 uchwaly
zastrzezono, ze ,,Czlonkowie Wspélnoty, ktorzy dokonali cesji wierzytelnosci lub wystepujq z
roszczeniami przeciwko D. P. lub J. P. wnoszq zaliczki na fundusz celowy, o ktérym mowa w ust. 2.”.
Uchwala wyraznie zatem obowiqzek wnoszenia zaliczek na poczet funduszu celowego ograniczyla
do tych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej, ktorzy zdecydowali sie na cesje wierzytelnosci lub
dochodzenie wierzytelnosci przeciwko deweloperom. Powéd, ktory do tych osob nie nalezy, nie
bedzie musial swiadczyé zaliczek na funduszu celowy. Trudno zatem dopatrzeé sie naruszenia jego
uzasadnionych interesow przez zaskarzonqg uchwale.

Kolejno zauwazenia wymaga, ze w s$wietle art. 6 u.w.l. nalezy przyjaé, iz wspolnota mieszkaniowa
moze staé sie beneficjentem cesji udzielanych jej przez wlascicieli lokali jedynie w zakresie, w
jakim dotyczq one nieruchomosci wspoélnej. Nie mozna na wspoélnote mieszkaniowq w sposoéb
skuteczny przeniesé roszczen, ktore stuzq co prawda wlascicielom lokali, ale nie sq zwiqzane z
nieruchomosciq wspoélna, a wylgcznie z lokalem (vide wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 15 maja 2019 r., VI ACa 847/18). Tresé zaskarzonej uchwaly wskazuje, ze dotyczyla ona
roszczen z tytutu rekojmi lub z tytulu nienalezytego wykonania czesci wspolnych budynku.

W kontekscie zarzutéow apelacji zawazenia kolejno wymaga, ze wada proceduralna zwiqzana z
aktem zwolania zebrania wspolnoty lub przebiegiem glosowania nad uchwalq tylko wéwczas
bedzie doniosta dla oceny zgodnosci uchwaly wspélnoty mieszkaniowej z prawem, jezeli miala
wplyw najej ostateczny merytoryczny ksztalt (por. wyrok Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 1
marca 2019 r., ACa 593/18, wyrok Sqdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14 pazdziernika 2019 r., I
ACa 820/18). W rozpatrywanej sprawie Sad Apelacyjny zadnych takich uchybien sie nie dopatrzyl.
Wszyscy wlasciciele lokali zostali prawidlowo zawiadomieni o terminie zebrania wspolnoty,
a osoby ktore oddaly glos za przyjeciem uchwaly reprezentowaly wiekszosé wspoéhvlascicieli
lokali, wiec uchwala niewgtpliwie zostala skutecznie podjeta. Nie sposob przy tym zgodzié sie
z apeluyjacym, ze czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej nie wiedzieli nad czym glosujaq, a wiec
czego dokladnie dotyczy procedowana uchwala. Zeznania przestuchanych swiadkéw wskazujaq, ze
doskonale zdawali sobie sprawe czego ma dotyczyé zaskarzona uchwala i sfinansowaniu jakich
potrzeb ma stuzyé tworzony fundusz celowy. Zeznania czlonkow wspolnoty mieszkaniowej: G.
G,M.J,J. H, A S. (1), A. Z.,, T. P. (1), L. G. i K. K. potwierdzaja, ze podjecie przedmiotowej
uchwaly bylo wynikiem wielokrotnych rozmoéw mieszkancow o problemach jakie wynikly w
zwiqzku z wadami fizycznymi budynku i jest efektem podjecia przez nich decyzji o skierowaniu
sprawy przeciwko deweloperowi na droge sadowa. Jak stanowczo potwierdzil swiadek G. G.,
wiedzial za czym glosuyje i przed glosowaniem wythunaczono wszystkim obecnym jaki jest zamiar
podjecia uchwaly. Z zeznan swiadkoéw, ktorzy nie glosowali na zebraniu wynika, ze problematyka
byla im znana, wiec decyzje o zaglosowaniu za podjeciem uchwaly podejmowali swiadomie,
gdyz wczesniej wielokrotnie o tym dyskutowali tak na zebraniach wspoélnoty mieszkaniowej,



Jjak i poza nimi. Na dokumencie uchwaly widnieje nr (...) (k. 33-34), a na liscie do glosowania
wskazano, ze lista stanowi zalgceznik nr 1do uchwaty nr (...), ktéora podjeta ma byé w przedmiocie
dochodzenia roszczen z tytutu rekoyjmi lub odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania
umowy sprzedazy przeciwko deweloperowi oraz utworzenia funduszu celowego (k. 35). Tego
wlasnie dotyczyla uchwalta nr (...), wobec czego zarzuty skarzacego oscylujgce wokoél rzekomej
niewiedzy glosujgcych co do tego, nad czym glosujq podczas skladania podpisu na liscie do
glosowania, nie sq uzasadnione.

Co do samej tresci zaskarzionej uchwaly, jedynie czesciowo nalezy zgodzié sie z apelujacym w
sprawie niedostatecznie precyzyjnego okreslenia przedmiotu uchwaty, nie tracqc z pola widzenia,
ze uchwala wyrazajagca zgode na okreslone czynnosci powinna mieé konkretnq tresé zarzadczq,
ktorqg mozna odtworzyé i skontrolowaé (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
21 sierpnia 2019 r., I ACa 495/18). Uchwala musi byé¢ precyzyjna podmiotowo i przedmiotowo.
Precyzyjnosé uchwaly niezbedna jest do ustalenia zakresu, w jakim z mocy uchwaly, a wiec
woli czlonkéow wspolnoty, dzialaé moze zarzaqd oraz z drugiej strony patrzgc uchwala nie
moze wywolywaé zadnych watpliwosci, interpretacyjnych (vide wyrok Sqdu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 13 maja 2014 r.,  ACa 1420/13).

W przypadku zaskarzonej uchwaly Sad Apelacyjny doszedl do wniosku, ze jest ona dostatecznie
precyzyjna w zakresie, w jakim upowaznia zarzqd do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi
lub nienalezytego wykonania robét budowalnych, zawarcia umow cesji majgcych za przedmiot
te wierzytelnosci oraz utworzenia funduszu celowego na pokrycie kosztow z tym zwigzanych.
Nie mozna tracié¢ z pola widzenia istotnej okolicznosci, ze od lat zglaszane sq zastrzezenia
wskazujgce na wadliwosé robot budowlanych wykonanych przez powoda i D. P., ktéorych
efektem bylo wybudowanie budynku przy ul. (...) w S. i sporna uchwala dotyczyla wlasnie
roszczen z tytulu rekojmi lub z tytulu nienalezytego wykonania umow w zakresie wad
budowlanych budynku. W tym zakresie uchwala jest dostatecznie precyzja i wbrew zarzutom
apelujgcego nie sposéb oczekiwaé, aby wskazywala konkreine wady jakie mialyby byé
przedmiotem dochodzonych roszczen czy wysokosé roszczen kierowanych przeciwko powodowi.
Bez specjalistycznej ekspertyzy nie sposob okresli¢ zakresu zaistnialych wad i nieprawidlowosci
oraz kosztow ich naprawy, ktore obecnie nie sq znane.

Wbrew zarzutom strony apelujagcej uchwala nr (...) dostatecznie precyzyjnie okreslala takze na
Jjaki cel jest tworzony fundusz celowy. Zestawienie tresci § 3 ust. 11 2 z tresciq § 1 ust. 11 § 2
ust. 1 uchwaly przekonuje, ze fundusz celowy zostal utworzony z przeznaczeniem na pokrycie
kosztow postepowan saqdowych przeciwko powodowi i D. P., majagcych za przedmiot wierzytelnosci
z tytutu rekojmi lub nienalezycie wykonanych umoéow w zakresie robot budowlanych zwiqgzanych z
czesciami wspolnymi budynku przy ul. (...) w S., jakie przystugiwaly poszczegolnym wlascicielom
lokali, a ktore zostang przelane zawartymi w przyszlosci umowami cesji na pozwang Wspolnote.
Nie sposob wobec tego zgodzié sie z zarzutem, ze w mysl zaskarzonej uchwaly wspoélnota moze
przeznaczyé srodki zgromadzone w ramach funduszu celowego na dowolny cel.

Zaskarzona uchwala jest nieprecyzyjna w § 1 jedynie w zakresie, w jakim wskazuje na
mozliwosé dochodzenia przez zarzqd pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej innych roszczen
przeciwko powodowi i jego bratu, niz z tytulu rekojmi lub z tytwdu nienalezycie wykonanych
robot budowlanych. Ogoélnikowe okreslenie uchwaly w tej czesci niewgipliwie nie czynilo zadosé
obowiqzkowi precyzyjnosci przedmiotowej uchwaly i dawalo zbyt duze pole do interpretacji
rodzaju wierzytelnosci ktorych mialyby dotyczyé upowaznienie zawarte w § 1 uchwalty. W
konsekwencji w tym zakresie uchwale jako nieprecyzyjnag czesciowo nalezalo uchyli¢ majac na
uwadze, ze czesciowe uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej dopuszczalne jest wtedy, gdy
poszczegoblne elementy zaskarzonej uchwaly majqg samodzielny (autonomiczny) charakter, a zatem



nie pozostajq ze sobq w $cislym zwigzku i nie stanowiq razem jednej, nierozerwalnej calosci
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 marca 2017 r., VI ACa 2020/15 i wyrok
Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 24 lipca 2019 r., I ACa 997/18). Niewgtpliwie mozliwe
Jest wyodrebnienie zawartego w § 1 ust. 1 uchwaly nr (...) upowaznienia do dochodzenia innych
wierzytelnosci, anizeli z tytutu rekojmi lub z tytulu nienalezytego wykonania robét budowalnych w
zakresie czesci wspolnych budynku pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, co czynito dopuszczalnym
czesciowe tylko uchylenie uchwaty.

Majgce na uwage powyzsze rozwazania nalezalo skonstatowaé, ze wylgcznie we wskazanym
zakresie zachodzq przeslanki ujete w art. 25 ust. 1 uw.w.l. do uchylenia zaskarzonej uchwaty, co
skutkowalo w punkcie I. wyroku zmiang zaskarzonego orzeczenia na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.,
poprzez uchylenie zaskarzonej uchwaly w czesci dotyczqcej jej § 1 jedynie w zakresie upowaznienia
do dochodzenia innych wierzytelnosci przeciwko osobom wymienionym w tym paragrafie niz z
tytutu rekojmi lub z tytulu nienalezycie wykonanych robot budowlanych,

W pozostalym zakresie w jakim z przyczyn szeroko opisanych wyzej Sad Apelacyjny nie dopatrzyl
sie przeslanek uzasadniajqgcych uchylenie uchwaly, apelacja powoda podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c., w tym takze w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu. W
Swietle art. 100 k.p.c. mozliwe jest obcigzenie kosztami strony, ktorej przeciwnik ulegl jedynie
w nieznacznej czesci. O tym, w jakim stopniu strona wygrala lub przegrala sprawe decyduje
rezultat przeprowadzonego poroéownania roszczen dochodzonych z roszczeniami ostatecznie
uwzglednionymi, przy czym porownania tego dokonuwje sie majgc na wzgledzie ostateczny wynik
procesu, nie zas rozstrzygniecia w poszczegolnych instancjach (por. m.in. postanowienia Sqdu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 2010 r., V CZ 52/10, z dnia 12 stycznia 2010 r., III CZ 65/09 oraz z
dnia 7 grudnia 2011 r., II CZ 114/11). Biorqc pod wwage zakres, w jakim ostatecznie uwzgledniono
powddztwo w stosunku do zakresu zqdan pozwu, przyjaé nalezalo, ze powod wygral proces jedynie
w nieznacznym zakresie. Domagal sie wszak uchylenia uchwaty w calosci, a zostala ona uchylona
tylko w zakresie jednego z upowaznien zawartych w § 1 uchwatly, nie majgcego podstawowego
znaczenia. Istotna przedmiotowej uchwaly nie zostala naruszona, stqd przyjeto, ze na podstawie
art. 100 zd. drugiej k.p.c. powdd jako przegrywajacy spor w przewazajgcym zakresie powinien
poniesé calosé kosztéow procesu.

Tozsame rozwiqzanie przyjeto rozstrzygajac o kosztach postepowania odwolawczego. W
konsekwencji w punkcie III. wyroku zasqdzono od powoda na rzecz pozwanej wspoélnoty
mieszkaniowej kwote 270 zl tytulem kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym, ktorq ustalono zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z §10 ust. 1 pkt 2 rozporzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U. z
2015 1., poz. 1800).
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