Sygn. akt  ACa 1178/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Krzysztof Jozefowicz
Sedziowie: SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga /spr./
SSA Mikolaj Tomaszewski

Protokolant: st. sekr. sqd Katarzyna Kaczmarek
po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2018 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powddztwa A. Z.

przeciwko W. (...) (...) w P.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 3 lipca 2017 r. sygn. akt XVIII C 1674/16

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od powoddki na rzecz pozwanego 270 zl z tytultu kosztéow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Krzysztof Jozefowicz Mikotaj Tomaszewski

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do tutejszego sadu w dniu 7 listopada 2016 r. przeciwko W. (...) (...) w P., powddka A. Z. domagata
sie uchylenia nastepujacych uchwat pozwanej wsp6lnoty mieszkaniowe;j:

1) uchwaly nr (...)z dnia 30 lipca 2016 r. podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow, o podjeciu ktorej
powddka dowiedziala sie dopiero w dniu 26 wrzesnia 2016 r. po odbyciu zebrania czlonkéw wspolnoty,

2) uchwaly nr (...) z dnia 3 sierpnia 2016 r. podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw, o podjeciu ktorej
powddka dowiedziala sie dopiero w dniu 26 wrzesnia 2016 r. po odbyciu zebrania czlonkéw wspoélnoty,



3) uchwaly nr (...) z dnia 26 wrze$nia 2016 r. w sprawie wyboru nowego zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) w P,
podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow, o podjeciu ktoérej powddka dowiedziala sie dopiero w dniu 4
listopada 2016 r. odbierajac korespondencje,

4) uchwaly nr (...) z dnia 26 wrzes$nia 2016 r. w sprawie wyboru nowego zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) w P.,
podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw, o podjeciu ktoérej powddka dowiedziala sie dopiero w dniu 4
listopada 2016 r. odbierajac korespondencje,

5) uchwaly nr (...) z dnia 26 wrze$nia 2016 r. w sprawie przedluzenia czasu zbierania ofert na funkcje administratora
nieruchomoéci przy ul. (...) w P.,

6) uchwaly (...) z dnia 26 wrzeénia 2016 r. w sprawie odrzucenia oferty A. (...) z uwagi na brak podpisu na ofercie,

7) uchwaly nr (...) z dnia 26 wrze$nia 2016 r. w sprawie glosowania na wnioskami Z. Z. (pelnomocnika powdédki) -
pkt 7 protokolu zebrania z dnia 26 wrze$nia 2016 .

Powodka wniosla rowniez o zasadzenia od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego powo6dki wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl.

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 grudnia 2016 r. pozwana W. (...) (...) w P. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci
oraz o zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 lipca 2017r. w sprawie sygn. akt (...) Sad Okregowy w Poznaniu oddalil pow6dztwo
i orzek! o kosztach postepowania.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i rozwazania.

Powodka A. Z. jest wlaScicielka lokalu nr (...), polozonego w P. przy ul. (...). Prawo wlasnoéci tego lokalu stanowi
majatek osobisty powodki. W zwigzku z wlasnoScia tego lokalu powodce przystluguje wynoszacy 4,89% udziat we
wlasno$ci nieruchomosci wspolnej. W przedmiotowym lokalu zamieszkuje matka powodki.

Pozwana wspolnota mieszkaniowa od 2015 r. prowadzila remont piwnic nalezacych do wiascicieli lokali znajdujacych
sie na nieruchomos$ci. Remont ten byl planowany od 2010 r., kiedy to pozwanazamoéwila pierwsze ekspertyzy
dotyczace planowanych prac. Remontowane piwnice s3 umiejscowione pod podwoérzem nieruchomos$ci. Remont
zostal podjety z uwagi na bardzo zly stan techniczny piwnic, wynikajacy w szczego6lnosci ze znacznego zawilgocenia.
U podstaw remontu lezala rowniez obawa, ze moze dojs¢ do zawalenia sie konstrukeji budynku.

W trakcie remontu piwnic, jesienia 2015 r., okazalo sie, ze Sciana murowana dzielgca posesje przy ul. (...) od posesji
przy ul. (...) jest wbardzo ztym stanie technicznym i konieczna jest albo jej rozbiorka, albo wzmocnienie. Inwestor oraz
wykonawcy prac remontowych uznali, ze zachodzi powazenie zagrozenie zycia i zdrowia pracownikéw wykonujacych
przebudowe, a prace zwiazane z zabudowa nowej $ciany przy osi dziatki umozliwig jej wykonanie w wykopie otwartym.
Zaplanowano, iz po zabudowie $ciany powstaly wykop bedzie zasypany, nawierzchnia zostanie odtworzona i nastapi
ponowna zabudowa parkanu. KoniecznosSci wykonania tych dodatkowych prac nie mozna bylo przewidzie¢ wcze$niej,
ich potrzebaujawnita sie dopiero po odslonieciu elementéw konstrukeyjnych.

W zwiazku z powstaniem potrzeby poszerzenia zakresu remontu, pozwana wspoélnota mieszkaniowa rozwazala
zminimalizowanie jego kosztow poprzez pozyskanie od wlascicieli lokali czesci ich piwnic. W tym celu pelniaca
wowczas funkcje zarzadcey K. L. zwrocila sie do wlasciciela lokalu nr 10a S. K. ustalenie warunkéw ewentualnego
odstapienia metra kwadratowego piwnicy przynaleznej do jego lokalu mieszkalnego. S. K. o§wiadczyl, ze gotow jest
wyrazi¢ na te propozycje zgode w zamian za czasowe zwolnienie go z oplat na fundusz remontowy. P. nie przystala
na te propozycje. Uznala bowiem, ze odstapienie czesci piwnicy przez S. K. jest niewystarczajace dla prawidlowego
przeprowadzenia remontu, albowiem zachodzilaby potrzeba odstapienia czeSci piwnic réwniez przez niektérych



sposrod pozostalych wlaScicieli lokali. To za$ byloby skomplikowane pod wzgledem prawnym, albowiem cze$¢ z lokali
ma nieregulowany stan prawny.

Wobec powyzszego jedynym sposobem rozwigzania zaistnialego problemu okazalo sie wybudowanie $ciany miedzy
posesjami, co jednak wiaze sie ze zwiekszeniem kosztéw remontu.

Remont piwnic nie zostal jako dotad zakonczony.

Podworze znajdujace sie nad piwnicami ma by¢ przeznaczone na potrzeby mieszkanicow kamienicy, planowanym jest
umieszczenie na nim lawek, koszy na $émieci i roslinnoSci.

W 2016 r. w kamienicy przy ul. (...) prowadzony byl takze remont stropu miedzy lokalami nr 7a i 10a. Konieczno$éc
wykonania tego remontu ujawnila sie przy okazji remontu przeprowadzanego w lokalu nr 7a. W trakcie remontu w
tym lokalu okazalo sie, ze drewniane belki sufitowe sg przegnile i wymagaja wymiany, gdyz jej zaniechanie stwarza
ryzyko zawalenia sie sufitu (bedacego jednocze$nie podloga w drugim z lokali).

Wiasciciel lokalu nr 7a, zgodnie z przyjeta we wspoélnocie mieszkaniowej praktyka, zwrocil sie wowezas do pozwanej
o wymiane belek sufitowych. Pozwana podjela sie remontu polegajacego na ich wymianie. Przed przystapieniem do
tego remontu sporzadzono ekspertyze techniczng z ktérej wynikalo, ze stan stropu jest zly, analiza statyczna ustalila
koniecznos$é zastosowania wzmocnien belek stropowych.

I ten remont jak dotad nie zostal zakonczony.

W czerwcu 2016 r. pelniaca funkcje zarzadcy (administratora) nieruchomoscei przy ul. (...) w P. K. L. wypowiedziala
umowe o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.W zwigzku
z powyzszym, zarzad pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w osobie P. J. poprosit K. L., by zwolala zebranie wlascicieli
lokali, na ktérym zostanie wybrany nowy zarzadca. K. L. zwolala takie zebranie na 26 wrze$nia 2016 r. Zawiadomienia
o zebraniu zostaly wlascicielom lokaliwysylane listownie z odpowiednim wyprzedzeniem. Wraz z zawiadomieniem
o terminie zebrania, wladcicielom lokali przestane zostalo pismo dotyczace uzasadnienia przekroczenia kosztow
prac remontowych podwoérza i piwnic nieruchomo$ci, przygotowane na podstawie opinii inspektora nadzoru
inwestorskiego inz. W. W..

W dniu 26 wrze$nia 2016 r. odbylo sie zebranie pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej. Powodke reprezentowal na tym
zebraniu pelnomocnik - Z. Z..

Oferty potencjalnych nowych zarzadcoOw (administratoréw) przedstawili dotychczasowy zarzadca K. L. oraz P. J.. K.
L. przedstawila oferte spolki A. z o.0. sp.k., ktora zaproponowala wynagrodzenie za objete oferta ustugi w wysokos$ci

0,60 zl netto za 1m‘? powierzchni miesiecznie (w ofercie zaznaczono, ze wynagrodzenie to podlega negocjacjom). P.
J. przedstawil natomiast oferte firmy (...) Sp. z 0.0., w ktorej to ofercie za wymieniony w niej zakres uslug réwniez

zaproponowano stawke w wysokosci 0,60 zl za 1 m(? )powierzchni mieszkalnej w skali miesigca. Oferta tej ostatniej
firmy nie zostala podpisana.

Na poczatku zebrania Z. Z. zaproponowal wydluzenie czasu zbierania ofert administratoréow w celu pozyskania
mozliwie najatrakcyjniejszej oferty. Propozycja ta zostala poddana dyskusji, a nastepnie glosowaniu. Uchwala nr
23/2016 wniosek pelnomocnika powodki zostat odrzucony.

Na omawianym zebraniu jego przewodniczacy poinformowal réwniez o podjeciu przez wspolnote mieszkaniowa
w drodze indywidualnego zbierania glosow uchwaly nr (...) o wyrazeniu zgody na remont stropu drewnianego
pomiedzy lokalami nr 7a i 10a (oficyna 1 pietro) w budynku przy ul. (...) w P. oraz o podjeciu uchwaly nr(...)
w sprawie przekroczenia kosztow prac remontowych podworza i piwnic nieruchomosci Kwiatowa 10 w P.. W
uchwale tej wskazano, ze wlaSciciel lokalu przyjmuje do wiadomosci, iz koszty prac remontowych przewidzianych
uchwala nr 4 z dnia 19 marca 2015 r. obejmujace remont piwnic i podworza na dzien 30 czerwca 2016 r.



przekroczyly koszty planowane w/w uchwala o kwote okolo 70.000 zl. Jednoczeénie w uchwale wskazano, ze
wspoélnota mieszkaniowa przekroczenie kosztow zatwierdza i zobowiazuje sie do ich pokrycia. Jednocze$nie wspolnota
mieszkaniowa postanowila pokry¢ koszty prac remontowych niezbednych do zakoniczenia w/w inwestycji w wysoko$ci
okolo 30.000 z} (uzasadnienie przekroczenia kosztoéw wskazano w zalaczniku do uchwaly).

Na zebraniu w dniu 26 wrze$nia 2016 r. czlonkowie pozwanej wspolnoty glosowali nad uchwalg nr 21/2016 w sprawie
wyboru jako nowego zarzadcy nieruchomosci firmy (...) Sp. z 0.0., jak rowniez nad uchwala nr(...) w sprawie wyboru
jako nowego zarzadcy (...) Sp. z 0.0. Sp.k.Uchwaly te poddano réwniez pod glosowanie w trybie indywidualnego
zbierania glos6w. Ostatecznie pozwana wspoélnota mieszkaniowa podjela uchwale o przyjeciu oferty pierwszej z
powolanych spélek (uchwala nr (...) i odrzuceniu oferty drugiej z nich (uchwata nr(...)).

O tresci uchwal nr (...) glosowanych cze$ciowo na zebraniu w dniu 26 wrze$nia 2016 r., a czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw powddka dowiedziala sie z pisma z dnia 20 pazdziernika 2016 r., ktére odebrala w
dniu 4 listopada 2016 .

Na omawianym zebraniu wspolnota mieszkaniowa podjela rowniez uchwale nr (...)odmawiajaca przedtuzenia terminu
zbierania ofert na administrowanie nieruchomo$cia oraz uchwale nr 24/2016 odmawiajaca odrzucenia oferty
pierwszej z powolanych wyzej spolek z uwagi na brak podpisu na tej ofercie.

Glosowaniu poddano takze wniosek pelnomocnika powodki Z. Z. o umozliwienie wlascicielom lokali wypowiedzenia
sie w przedmiocie ofert przedstawionych przez administratoréw. Uchwala nr 25/2016 wniosek ten zostal odrzucony.

Pozwana wspolnota mieszkaniowa po rozwiazaniu umowy z K. L. zawarla umowe o zarzadzenie nieruchomoscia z
firma (...) Sp. z 0.0.

Przedstawiony stan faktyczny Sad I Instancji ustalil na podstawie dokumentéw, zeznan §wiadkow i stron.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, 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 nieruchomoscia wspolna lub w inny sposob narusza jego interesy (ust. 1). Zaskarzona
uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy (ust. 2).

W mysél za$ art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, powddztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogéhu wilascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Majac na uwadze date zebrania wspolnoty mieszkaniowej, na ktérym przyjeto cze$é z zaskarzonych uchwal, jak
roéwniez zadeklarowang przez powddke date dowiedzenia sie o treSci uchwat podjetych w trybie indywidualnego
zbierania glosow nalezalo przyjac, ze pozew w niniejszej sprawie zostal zlozony do sadu z zachowaniem powotanego
wyzej terminu (pozew zostal zlozony do sadu w dniu 7 listopada 2016 r.). Okoliczno$¢ zlozenia przez powddke do sadu
pozwu o uchylenie uchwal w wymaganym przez ustawe terminie nie byla tez kwestionowana przez pozwana wspoélnote
mieszkaniowaq.

Cho¢ cze$é z zaskarzonych uchwal ma tre$¢ negatywna (uchwaly nr 22/2016, 23/2016, 24/2016 i 25/2016), to
jednak nie stalo to na przeszkodzie ich zbadaniu w niniejszym postepowaniu. Uznaé bowiem nalezy, ze wspo6lnota
mieszkaniowa kazda swa decyzje, zapadla na skutek glosowania wlascicieli lokali, podejmuje w formie uchwaly.
Przepis art. 25 ust. 1 ustawy nie ogranicza tymczasem prawa zaskarzania uchwat jedynie do tych, ktoére pozytywnie
rozstrzygaja dany problem (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 6 kwietna 2011 r., I ACa 103/11;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 lutego 2002 r., I CKN 489/00). Podkresli¢ jednak nalezy - co rownie istotne - ze
nawet ewentualne uchylenie zaskarzonych uchwal negatywnie rozstrzygajacych pewien problem nie spowodowaloby
automatycznie wyrazenia zgody na czynno$ci wnioskowane przez powodke (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 13 marca 2013 r., I ACa 816/12).



Uchwala numer (...) pozwana wyrazila zgode na remont stropu drewnianego miedzy lokalami mieszkalnymi nr 7a
i 10a wedlug ekspertyzy technicznej z lipca 2016 r. Uchwala nr 18/2016 pozwana zaakceptowala za$ przekroczenie
kosztoéw prac remontowych podwérza i piwnic.

Co do pierwszej z powolanych uchwal powodka podnosila, ze nie posiada informacji czy remont, o jakim w niej mowa
jest konieczny czy tez prowadzony jest jedynie z uwagi na cheé i potrzeby P. J.. Wyrazila jednoczeénie opinie, ze remont
ten nie jest niezbedny. Zeznajacy jako Swiadek pelnomocnik powodki Z. Z. wskazal, ze uchwala ta nie powinna sie ostac
ze wzgledu na réznice w kosztach przedstawionych przez administratora (14.700 zl) i wskazanej do wydatkowania w
uchwale kwocie (16.000 zI). Podobne zarzuty wobec tej uchwaly sformulowala w trakcie swoich zeznan powddka.

Sad I Instancji nie znalazl podstaw by uznaé, ze zaskarzona uchwatla nr (...) jest niezgodna z przepisami prawa lub
z umowg wlascicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposéb
narusza interesy wlasScicieli lokali. W sprawie ustalono, ze belki stropu w lokalu 7a (bedace jednocze$nie podtoga lokalu
10a) sg przegnile, moga sie zawali¢ i wymagaja wymiany. Taki stan tego stropu uzasadnia konieczno$¢ tego remontu
i poniesienia jego kosztow. Skoro remont obejmowal strop dzielacy dwa lokale, a wiec dotyczy} czeSci nieruchomoéci
wspolnej, to jego przeprowadzenie nalezy uznaé za zasadne i konieczne dla ochrony intereséw calej wspolnoty
mieszkaniowej, a nie jedynie jednego z wlascicieli. Remont ten bez watpienia usunie ryzyko niebezpieczenstwa
zawalenia sie konstrukeji stropu i tym samym powstania jeszcze dalej idgcych kosztow. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze
zzeznan P. J. wynika przy tym, ze cze$ci wspodlne nieruchomosci podlegaja czesto remontom przy okazji wykonywania
autonomicznych remontéw przez wlascicieli lokali (dopiero woéwczas bowiem czestokro¢ ujawniaja sie potrzeby w
zakresie remontow czesci wspolnych budynku). Taka praktyka bez watpienia zmniejsza ogdlne koszty remontow
czesci wspolnych, albowiem nie generujg one dodatkowej ingerencji w lokale poszczeg6lnych wlascicieli. Jest wiec
dzialaniem racjonalnym i znajdujacym gospodarcze uzasadnienie. Twierdzenia powddki jakoby remont ten zaspokajat
jedynie interes jednego z wlascicieli lokali (P. J.) stanowig zatem wylacznie jej subiektywna opinie, ktora nie znajduje
potwierdzenia w faktach. Te sama uwage odnie$¢ przy tym nalezy do wywodow powddki, iz na niecelowo$¢ remontu
wskazywaé ma fakt, ze remontowany strop ma wykracza¢ swoja konstrukcja poza obreb budynku.

Jednocze$nie Sad I instancji wskazal, ze to powodke, jako domagajacg sie uchylenia uchwaty wspélnoty mieszkaniowej
obcigzal obowigzek wykazania, ze spelnione sa ustawowe przestanki, ktore takie zadanie czynilyby zasadnym.
Powbddka - dzialajaca od poczatku postepowania przez fachowego pelnomocnika - obowigzkowi temu nie
sprostala. Powodka nie naprowadzila jakichkolwiek okolicznosci, ktore jej zarzuty by potwierdzaly. W szczegolnosci
pelnomocnik powodki nie zglosil np. wniosku o dowod z opinii bieglego, ktéry moglby ewentualnie potwierdzi¢ czy
wspomniany remont jest konieczny i tym samym uwiarygodnié twierdzenia powddki w tym zakresie.

Uchwale nr 18/2016 w przedmiocie przekroczenia kosztow prac remontowych podwérza i piwnic na nieruchomoséci
powddka zarzucala, ze sanuje ona roboty, ktdre sa przeprowadzane wylacznie w interesie P. J. i prowadzonej przez
niego dzialalnoSci gospodarczej, a nie w zgodzie z dobrem calej wspdlnoty mieszkaniowej. Powodka podnosila
rowniez, ze brak pozyskania cze$ci piwnicy od jednego z wlascicieli lokali (S. K.)spowodowal konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych, znacznych kosztéw i zaciagniecia kredytu.

W ocenie Sadu I Instancji brak bylo jakichkolwiek podstaw do uchylenia i tej uchwaly. Jak ustalono w toku
postepowania piwnice znajdujace sie na nieruchomosci byly w bardzo zlym stanie technicznym -byly zawilgocone,
unosil sie w nich nieprzyjemny zapach, panowal ogdlny balagan, a co wiecej - istnialy obawy, ze konstrukcja
moze ulec zawaleniu. Do remontu piwnic pozwana wspélnota mieszkaniowa przymierzala sie od 2010 r., kiedy
to wykonano pierwsze ekspertyzy dotyczace stanu tychze piwnic. Sam remont, ktéry rozpoczal sie w 2015 r.
poprzedzony zostal przygotowaniem stosownych opinii i oszacowaniem kosztéow. Jako w pelni usprawiedliwione
uzna¢ przy tym nalezy twierdzenia pozwanej oraz przestuchanego w charakterze strony czlonka jej zarzadu, ze
rozpoczynajac remont pozwana miata prawo nie wiedzie¢, ze pojawi sie konieczno$é poszerzenia zakresu prac (w
tym choéby wybudowania $ciany miedzy posesja przy ul. (...) posesja przy ul. (...)), co podniosto koszty calego
przedsiewziecia. Z zeznan $wiadek K. L. (bylej administrator) i P. J. oraz oséb sporzadzajacych projekt przebudowy
tych piwnic R. Z. i N. S. wynika, Ze przed przystgpieniem do remontu nie mozna bylo stwierdzi¢, ze konieczne jest



wybudowanie $ciany miedzy wspomnianymi nieruchomos$ciami, gdyz konieczno$¢ wykonania takich prac mozna
bylo ustali¢ dopiero po rozpoczeciu remontu, kiedy pewne elementy konstrukeji zostaly odsloniete. Wyjasnienia
w tym zakresie Sad Okregowy uznal za zgodne ze wskazaniami do$wiadczenia zyciowego. Co istotne przy tym, za
przekonujace nalezy uzna¢ twierdzenia, ze niewybudowanie tejze $ciany zagraza konstrukeji budynku, a tym samym
grozi niebezpieczenistwem dla zycia i zdrowia ludzi. Konieczno$é poszerzenia zakresu prac, bez watpienia wiaze sie z
dodatkowymi kosztami, co stanowi dodatkowe uzasadnienie uchwaty nr 18/2016. W konsekwencji i ta uchwala nie
jest sprzeczna z przepisami prawa, umowa wilascicieli lokali, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspo6lna, ani nie narusza intereséw wlascicieli lokali w inny sposéb.

W ocenie Sadu I Instancji niepozyskanie przez wspo6lnote mieszkaniowa na potrzeby remontu czeéci piwnicy od
jednego z wlascicieli takze nie daje podstaw do uchylenia uchwaly nr 18/2016. W ocenie Sadu Okregowego pozyskanie
na potrzeby remontu czeSci piwnicy od S. K. nie obnizyloby kosztéw tego remontu. Jak ustalono w oparciu o
zeznania dwczesnego zarzadcy nieruchomosci przy ul. (...) K. L., dla przeprowadzenia tego remontu nie wystarczyloby
nabycie czeSci piwnicy jedynie od S. K., lecz konieczne byloby pozyskanie czeéci piwnic przynaleznych do lokali
nalezacych réwniez do innych wtascicieli, co byloby skomplikowane (o ile w ogble mozliwe), gdyz czesé z tych lokali
ma nieuregulowany stan prawny - nie jest wiadomym, kto nabyl prawo wlasnoSci tych lokali po dotychczasowych
wlascicielach. W kontekscie tych wyjasnien nalezy stwierdzié, ze zarzut powodki jakoby wspolnota mieszkaniowa nie
nabywajac czeSci piwnicy od S. K. na potrzeby remontu piwnic nie wykorzystata mozliwoSci obnizenia kosztow tego
przedsiewziecia rowniez byl niezasadny. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 47 § 1 k.c., cze$¢ skladowa
rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoSci i innych praw rzeczowych. Skoro za$ piwnica jest czescia
przynalezna do mieszkania, w ogéle nie moze by¢ odrebnym przedmiotem obrotu.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze koszty remontu w uchwalach wspoélnoty mieszkaniowej zawsze okreslane sa w sposb
przyblizony. Do$wiadczenie uczy, ze precyzyjne ich ustalenie z reguly nie jest mozliwe. Powddka nie naprowadzila
jakichkolwiek obiektywnych dowodow, ktore pozwalalyby z cala pewnos$cig uznaé, ze warto$é kosztow remontu w
powolanej wyzej uchwale jest nieadekwatna do rzeczywistych wydatkow z tego tytulu. I w tym przypadku fachowy
pelnomocnik powo6dki wykazat sie calkowita niemal bierno$cia, w szczegélnosci nie zglaszajac wniosku o dowdd z
opinii bieglego. W tej sytuacji wywody jakoby sposob prowadzenia remontu odbiegat od zasad racjonalnej gospodarki
sg zupekie golostowne.

Sad I Instancji nie znalaz} takze podstaw do uchylenia uchwaly nr 21/2016 w sprawie wyboru na nowego zarzadce
nieruchomoéci firmy (...) Sp. z 0.0. oraz uchwaly nr (...) o odmowie wyboru na zarzadce (...) Sp. z 0.0. Sp.k.

Zarzuty powodki odnoszace sie do powolanych wyzej uchwat Sad Okregowy uznat za chybione.

Nie ma racji powddka, ze na zebraniu wspo6lnoty mieszkaniowej wylaczono mozliwo$é podejmowania uchwal w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Nie potwierdza tego w szczeg6lnoéci protokol z zebrania wspblnoty mieszkaniowe;j.
Wobec brzmienia art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali nie sposéb jest zreszta uznac, by uchwala wspoélnoty
mieszkaniowej dopuszczalnym bylo wylaczenie mozliwo$ci podejmowania uchwal w ten wlasnie sposéb.

W dalszej kolejnosci Sad I Instancji zauwaza, ze naprowadzone przez powddke okolicznosci, jak réwniez zebrany
w sprawie material dowodowy nie pozwalaja na przyjecie, by przedmiotowe uchwaty byly niezgodnie z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub
w inny sposob naruszaly interesy wlascicieli lokali. Powddka zwrocila uwage, ze uchwala nr 21/2016 dokonano
wyboru zarzadcy, ktérego oferta nie zawierala podpisu. Domagajac sie w pozwie wstrzymania wykonania tej uchwaly
powddka posrednio jednak przyznala, ze wybrany ta uchwala na zarzadce podmiot wyrazil i wyraza gotowosc
pelnienia obowiazk6w takiego zarzadcy. Rowniez i w toku procesu nie bylo podnoszonym, ani tym bardziej nie zostalo
wykazanym, aby wskazana spolka nie przystapila do Swiadczenia ushlug, w szczegolno$ci z uwagi na fakt, ze nigdy
nie ztozyla oferty ich §wiadczenia. Oznacza to, ze w istocie oferta sprawowania zarzadu zostala przez nig zlozona,
za$ wiekszo$¢é wlascicieli lokali jg zaakceptowata. Brak podpisu na ofercie przybrat zatem forme uchybienia jedynie o
formalnym charakterze, ktore nie rzutuje na tre$¢ uchwaly. W kontekscie tych ustalen sad uznal zatem, ze nie zostaly



rowniez spelnione przestanki, ktore uzasadnialyby uchylenie uchwaly nr (...), ktéra odméwiono odrzucenia oferty (...)
Sp. zo.0.

Sad Okregowy nie uznat réwniez, by zaproponowana w ofercie drugiej z firm, ktéra chciata pelnié obowigzki zarzadcy
stawka wynagrodzenia zostala obnizona (jak to sugeruje powbdka). Fachowy pelnomocnik powo6dki nie naprowadzil
jakiegokolwiek dowodu na te okoliczno$é. W szczegblno$ci nie wniost np. o przestuchanie w charakterze $§wiadkow
0s6b, ktore przygotowaly oferte tej firmy, by w ten sposéb méc zweryfikowaé, na ile byliby oni sktonni do obnizenia

proponowanej stawki wynagrodzenia. Skoro za$ obie firmy zlozyly takie same oferty (na stawke 0,60 zi za 1 m?),
to nie sposob jest uznaé, by zaskarzone uchwaly nr 21/2016 i 22/2016 byly niezgodne z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny spos6b
naruszaly interesy wlascicieli lokali. Ubocznie sad zauwaza, ze nie zawsze wybdr nawet drozszej oferty oznaczac¢ bedzie
spelnienie powolanych wyzej przestanek. Cena nie jest bowiem jedynym kryterium wyboru. Powodka w zaden sposb
nie wykazala za$, by oferta innej w firmy byla w tym zakresie korzystniejsza z innych przyczyn.

Sad I Instancji nie stracil przy tym z pola widzenia, ze pelniaca dotychczas funkcje zarzadcy nieruchomosci przy ul.
(...) K. L. wypowiedziala umowe o sprawowanie zarzadu nieruchomoécia z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzeniem, ktéry uplywal z konicem wrzesnia 2016 r. W tym stanie rzeczy, od pazdziernika 2016 r. nieruchomoé¢
pozostawalaby bez administratora. Za usprawiedliwiong nalezy w tej sytuacji uzna¢ wyrazong w réwniez zaskarzonej
przez powddke uchwale nr (...) wole bezzwlocznego wyboru nowego administratora, by zapewni¢ w ten sposéb
gwarancje sprawnego funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej. Brak byto wiec podstaw do uchylenia i tej uchwaly.
Twierdzenia pelnomocnika powo6dki, jakoby nieprzedluzenie czasu na zbieranie ofert pozostawalo w sprzecznoSci
z dobrem wspoélnoty mieszkaniowej z uwagi na fakt, ze uniemozliwilo pozyskanie korzystniejszych dla wspdlnoty
mieszkaniowej ofert rowniez pozostawaly golostowne. I na te okolicznosé¢ pelnomocnik powoddki nie naprowadzil
jakichkolwiek dowodéow.

Brak bylo réwniez podstaw, by mdc uznaé, ze 15-dniowy termin na skladanie ofert byt zbyt krotki, a przez to godzil w
interes pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej. Termin ten uznac nalezy za optymalny, gdy zwazy¢ na sytuacje, w jakiej
znalazla sie pozwana, tj. zblizajacy sie koniec okresu administrowania przez dotychczasowego zarzadce.

Sad I Instancji zwazyl rowniez, ze wlasciciele lokali zostali powiadomieni o zebraniu listowanie z odpowiednim
wyprzedzeniem. W zawiadomieniu zawarto informacje o zbieraniu ofert na administrowanie, co bez watpienia
umozliwilo wlascicielom lokali (w tym powddce) przygotowanie sie do zebrania i zweryfikowanie ofert na
administrowanie nieruchomoscia wspdlna takze we wlasnym zakresie. Przedmiotowa uchwala w zadnym razie
nie odnosi sie do sposobu glosowania nad uchwalami, a jedynie odrzuca wniosek pelnomocnika powodki o
udzielenie wladcicielom lokali dodatkowego terminu na wypowiedzenie sie w przedmiocie ofert przedstawionych
przez administratorow. Nie stala zas w zadnym razie na przeszkodzie dokonywaniu przez wlascicieli lokali dalszych
weryfikacji tychze ofert do czasu zaglosowania nad uchwalami nr (...)

To majac na uwadze, w punkcie 1. wyroku, sad powddztwo oddalil jako pozbawione usprawiedliwionych podstaw.

O kosztach procesu, w punkcie 2. wyroku, sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz § 8 ust. 1
pkt 1w zw. z § 10 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynnoS$ci adwokackie, obcigzajac nimi w calo$ci powodke jako strone przegrywajaca proces.

Wyrok w caloSci zaskarzyla powddka, zarzucajac mu:
1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw polegajace na poczynieniu przez Sad sprzecznych ustalen z
wnioskami ptynacymi z zeznan powd6dki oraz zeznan $wiadka Z. Z., ktore to zeznania Sad uznat za w pelni wiarygodne,



b) przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw polegajace na pominieciu przez Sad dokonania oceny istotnych
dla sprawy okolicznoéci, potwierdzajacych twierdzenia powodki, w szczegblnoSci faktu, iz istniejacy zebrany w sprawie
material dowodowy' wykazuje réznice pomiedzy kosztami prac budowlanych wskazywanymi przez administratora a
kosztami wskazanymi do wydatkowania w uchwale (nr(...),

2. naruszenie art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art 227 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bezpodstawne oddalenie wniosku
pelnomocnika powoda do ustosunkowania sie do odpowiedzi na pozew oraz do zgloszenia dalszych wnioskow
dowodowych, mimo iz w $wietle twierdzen podniesionych w odpowiedzi na pozew istniala konieczno$¢ powolania
dowodu z opinii bieglego,

3. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy' z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, dalej u.w.l., poprzez caltkowite
zaniechanie zbadania celowosci, rzetelnosci, a przede wszystkim gospodarnoéci podjetych przez pozwang uchwal.

Powodka wniosla o zmiane wyroku w catoéci i uwzglednienie powodztwa, ewentualnie, w razie nieuwzglednienia
wniosku o zmiane wyroku, wniosla o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje
Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad II Instacnji podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez
w nastepstwie bezblednie zastosowanych przepis6w prawa materialnego.

Na wstepie koniecznym jest odniesienie sie do sformulowanych przez skarzaca zarzutéw naruszenia przepisow
postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostatych
zarzutdéw apelacyjnych, bowiem jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie
przeprowadzonego postepowania moga by¢ podstawa oceny prawidlowo$ci kwestionowanego rozstrzygniecia

w kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Za calkowicie chybiony nalezalo uznaé w szczegdlnosci zarzut przekroczenia zasady swobodnej oceny dowodow, czyli
naruszenia dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. W my$] powolanego przepisu ustawy Sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow
polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwosé faktow, z ktérych strony wywodza
skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow
przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje
rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w
wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $rodkami dowodowymi. Powinna
odpowiadaé¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami
wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych
wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu
dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem Zzyciowym, to ocena Sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ cho¢by w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow
przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.

W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzié, iz wbrew twierdzeniom apelujgcej w rozpoznawanej sprawie Sad I
Instancji dokonat prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony material dowodowy i nie naruszyt



dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloéci logiczna
i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, za$ wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie
jedynie niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu
pierwszej instancji. Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze skarzaca podnoszac powyzszy zarzut nie wskazala, w jaki spos6b Sad
Iinstancji zasade swobodnej oceny dowod6w naruszyt, ograniczajac sie jedynie do zaprezentowania stanu faktycznego
ustalonego na podstawie wlasnej oceny dowod6éw. Samo natomiast przekonanie strony o innej niz przyjat sad wadze
doniostoéci poszczegolnych dowodbéw iich odmiennej ocenie niz ocena sagdu nie moze stanowié o skutecznosci zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Dla zadania stwierdzenia niewazno$ci uchwal konieczne jest wykazanie, ze uchwaly podjete sa sprzeczne z ustawa.
Natomiast w przypadku zgdania uchylenia uchwaly konieczne jest wykazanie, ze jest to sprzeczno$¢ z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli naruszenie przez nia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspdlng lub w inny sposob naruszenie intereséw czlonka wspolnoty (art. 25 u.w.l., zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z 09.06.2014 r., VI ACa 93/14).

Sad I Instancji ustalil okolicznoéci i tre$¢ podejmowanych przez wspoélnote uchwal dotyczacych remontéw m.in.
podjeciu przez wspdlnote mieszkaniowa w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwaly nr 17/2016 o wyrazeniu
zgody na remont stropu drewnianego pomiedzy lokalami nr (...) (oficyna 1 pietro) w budynku przy ul. (...) w P., oraz
uchwaly(...)w sprawie przekroczenia kosztow prac remontowych podworza i piwnic nieruchomosci (...) w P., a takze
uchwaly nr (...) w sprawie wyboru jako nowego zarzadcy nieruchomos$ci firmy (...) Sp. z 0.0. Pozwana wspdlnota
mieszkaniowa po rozwiazaniu umowy z K. L. zawarla umowe o zarzadzenie nieruchomoscia z firmg (...) Sp. z 0.0.

Nie budzi watpliwo$ci, ze wlasciciele nieruchomos$ci maja szerokie uprawnienia do decyzji w zakresie podejmowania
uchwal. Jest to prawo niczym nie ograniczone.

O naruszeniu przez uchwale interesow wladciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspélna mozemy mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wtascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okre$lonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogolniej rzecz ujmujac
uchwala narusza interesy wlasciciela lokalu jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa.
Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wdwczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w
czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowatla, ze jej wykonanie doprowadzilo do
pokrzywdzenia wilasciciela lokalu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku I ACa
507/12, Lex).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzié nalezy, iz powodka nie wykazala szczegélnych
i razacych przypadkéw naruszenia prawa lub zasad wspoélzycia spotecznego przy podjeciu przedmiotowych uchwal.
Podniesiony przez nia chociazby zarzut braku podpisu na ofercie zlozonej przez Administrator W. odnosil sie do
kwestii proceduralnych, ktory zaistniat przy podjeciu uchwaly nr 24/2016 z dnia 26 wrzeénia 2016 r. jednakze nie miatl
on wplywu na jej treS¢ i wazno$¢. Rdwniez pozostale podjete uchwaly nie sa takze w zaden sposob sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Zmierzaja bowiem do uregulowaniu kwestii zarzagdu (administrowania) nieruchomoscia
wspoblng dla dobra wszystkich wlascicieli i w ich interesie jak rowniez do przeprowadzenia koniecznych remontow i
napraw we wspolnej nieruchomogci.

Majac na uwadze powyzsze argumenty Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku w
kierunku postulowanym przez powddke i w oparciu o przepis art. 385 k.p.c., w punkcie I wyroku, oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik tego postepowania. Powodka przegrala postepowanie apelacyjne, dlatego tez Sad zasadzit od niej na rzecz
strony pozwanej koszty postepowania. Koszty te obejmuja zgodnie z art. 98 § 3 k.p.c.: wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej, ustalone na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci



z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, na kwote 270 zlotych zasadzone w punkcie
IT wyroku.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Krzysztof Jozefowicz Mikotaj Tomaszewski



