Sygn. akt I ACa 270/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Sedziowie: SSA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: st. sekr. sgdowy Marta Osinska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbddztwa S. W.iR. G.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci (...) Gmina S.

o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 grudnia 2017 roku, sygn. akt I C 462/16

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Ryszard Iwankiewicz SSA Edyta Buczkowska-Zuk SSA Agnieszka Soltyka

Sygn. akt I ACa 270/18

UZASADNIENIE

Pozwem z 13 kwietnia 2016 roku S. W. i R. G. wnieéli o uchylenie uchwaly nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci (...) z 4 marca 2016 roku w sprawie wysokosci zaliczek na koszty czeéci wspolnych nieruchomoéci i
funduszu remontowego.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, Zze sg czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej (...) na zasadzie
wspotwlasnoéci lacznej, wynikajacej z umowy spolki cywilnej. W dniu 4 marca 2016 roku odbylo sie zebranie
czlonkéw wspolnoty, podczas ktorego ustalono, ze glosowanie odbedzie sie w trybie art. 23 ust. 2a ustawy z dnia



24 czerwca 1994 roku o wilasnoéci lokali, przewidujacym mozliwoé¢ glosowania wedlug zasady, ze na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos. Nastepnie, podjeto szereg uchwal dotyczacych wspolnoty, w tym m.in. uchwale
nr (...) w sprawie wysokoSci zaliczek na koszty czeSci wspdlnych nieruchomosci i funduszu remontowego. Kopie
uchwat zostaly doreczono powodom w dniu 15 marca 2016 roku. W ocenie powodoéw, zaskarzona uchwala jest
niezgodna z prawem i narusza ich interesy. Prowadzi bowiem do zmiany sposobu ustalenia wysokoSci zaliczek poprzez
odniesienie ich do wysoko$ci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, z uwzglednieniem
powierzchni dwoch budynkéow, w tym jednego niezamieszkalego, bedace w trakcie budowy. Zdaniem powodow,
wobec powigzania calo$ci kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej wylacznie z ukoficzonym budynkiem, zupelnie
bezpodstawne jest przerzucanie na powodow przewazajacej czesci tych kosztow, skoro sg oni wlascicielami jedynie 3
z 18 wyodrebnionych lokali.

Pismem z 21 pazdziernika 2016 roku powodowie wnieéli o stwierdzenie nieistnienia uchwaty nr (...) Wsp6lnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci (...) z dnia 4 marca 2016 roku, ewentualnie o jej uchylenie.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa (...) wniosla o oddalenie powoédztwa w caloSci. W uzasadnieniu swojego
stanowiska wyjasnila miedzy innymi, ze sposéb ustalenia zaliczek, przyjety w uchwale, jest zgodny z zasada okreélajgca
ciezar ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, okreslong w art. 12 ustawy o
wlasno$ci lokali. Zaliczki na utrzymanie czeéci wspodlnych, terenéw zewnetrznych, koszty administracji i fundusz
remontowy ustalane sg w przeliczeniu na udzial w nieruchomosci, zaliczki na wywd6z $mieci w przeliczeniu na jedna

osobe zamieszkala w lokalu, natomiast zaliczki na zimna wode i $mieci w przeliczeniu na m(®. Wyrokiem z dnia 29
grudnia 2017 roku Sad Okregowy w Szczecinie (sygn. akt I C 462/16) oddalil powodztwo o ustalenie w catoSci (pkt I),
uchylil uchwate nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej (...), gmina S. (pkt II) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz kazdego
z powoddow kwote po 288,50 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt IIT).

Rozstrzygniecie to wspart nastepujgcymi ustaleniami faktycznymi i argumentacja prawna:

Nieruchomo$¢, potozona w D. w gminie S., dla ktérej Sad Rejonowy w Gryfinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi: (...). Wokdl budynkéw znajduje sie teren zieleni, a miedzy
budynkami wspolny parking. Wlasciciele lokali polozonych w obu budynkach tworza Wspdlnote Mieszkaniowa
nieruchomoéci (...). S. W. i R. G. s3 czlonkami tej Wspdlnoty.

W dniu 4 marca 2016 roku odbylo sie zebranie czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej (...). W dacie zebrania
budynek nr (...) byl zamieszkaly, a w budynku nr (...) trwaly jeszcze prace wykonczeniowe. W budynku nr (...)
znajduje sie osiemnascie wyodrebnionych lokali. Powodowie sa wspotwlascicielami trzech wyodrebnionych lokali w
budynku (...), na zasadzie wspdtwlasnoéci tacznej, wynikajacej z umowy spodlki cywilnej, a nadto wspodtwlascicielami
niewyodrebnionych lokali w budynku nr (...). Z wyodrebnionymi na ich rzecz lokalami zwigzany jest udzial wynoszacy
637/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu i prawie wlasnosci budynkéw stanowiacych odrebna
nieruchomo$¢, natomiast z lokalami niewyodrebnionymi - udzial wynoszacy 6090/10000 czesci. Powodowie byli
reprezentowani na zebraniu przez K. K., na podstawie udzielonego mu przez kazdego z nich pelnomocnictwa do
reprezentowania na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w D. w dniu 4 marca 2016 roku oraz do glosowania
nad uchwalami wlascicieli lokali. Na wniosek zgloszony przez wlascicieli reprezentujacych w sumie 20% udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej, wprowadzono zasade, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos.

Na zebraniu podjeto miedzy innymi uchwale nr (...) o treSci: ,Wspolnota Mieszkaniowa dzialajac na podstawie
przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. (Dz.U. Nr 80, poz. 903 z 200 r. — tekst jednolity z
p6Zniejszymi zmianami) uchwala co nastepuje: ,Wla$ciciele nieruchomo$ci dzialajac na podstawie powyzszej ustawy,
uchwalajg nastepujace wysokosci oplat za lokale, naliczane od posiadanego udzialu w nieruchomosci, ujawnionego w
ksiedze wieczystej wspolnoty mieszkaniowej (dotyczy lokali zamieszkalych i niezamieszkalych). Od 1 kwietnia 2016
roku

1. zaliczka na utrzymanie czeSci wspoélnej 0,10 zl/udz.



2. zaliczka na utrzymanie terenow zielonych 0,20 zt/udz.
3. zaliczka na koszt administracji 0,19 zl/udz.

4. zaliczka wywdz Smieci na osobe 15 zl/os.

5. zaliczka na zimng wode i $émieci 12,73 z}/m3
6. zaliczka na fundusz remontowy 1,0 zl/udz.”.

Za przyjeciem powyzszej uchwaly zostalo oddanych 10 gloséw na 16 wlascicieli.

Pierwotnie zaliczki wnoszono od 1 m® powierzchni lokalu, nastepnie za§ wedlug udzialéw zwigzanych tylko z
wyodrebnionymi lokalami. W 2014 roku uzgodniono, ze powodowie beda wnosi¢ zaliczke na utrzymanie terenéw
zielonych od calego udzialu w nieruchomosci wspolnej, natomiast zaliczke na pozostale koszty, w tym fundusz
remontowy — od udzialéw zwigzanych z ich lokalami w zamieszkalym budynku. Wydatki zwigzane z utrzymaniem
terenow zielonych obejmowaty w szczego6lnos$ci koszenie trawnikow, wywoz trawy z nieruchomosci i nasadzenia. Kiedy
w 2015 roku nastgpily zmiany w zarzadzie Wspdlnoty, nowy zarzad wystapil z propozycja, zeby wprowadzié zaliczki
stosownie do wielko$ci udzialbw w nieruchomosci wspdlnej. Przygotowano wowcezas projekt uchwaly nr (...). Zmiana
sposobu ustalania wysoko$ci zaliczki spowodowala, ze jej wysoko$¢ w przypadku powodow wzrosla z 961,86 zl do

9.914,93 7} miesiecznie. Stawka podstawowa okre$lona w odniesieniu do osoby zamieszkujacej w lokalu, jednego m3
lub jednego udzialu pozostala natomiast na dotychczasowym poziomie.

W 2016 roku, przed zebraniem rocznym, na ktérym odbylo sie glosowanie nad uchwalg nr (...), nowy zarzad
wypowiedzial umowe dotychczasowemu zarzadcy. Nowym administratorem zostal P. D., ktoérego wynagrodzenie
ustalono na kwote 1.900 zl miesiecznie. Wlasciciele lokali we wlasnym zakresie utrzymuja czysto$é w budynku nr
(...). Jesli chodzi o teren wokoél budynkéw, koszeniem trawy zajmowal sie przed zmiang zarzadcy jeden z wlascicieli,
natomiast w 2016 roku wykonanie tych prac zostato zlecone osobie z zewnatrz. Koszt koszenia trawnikow ulegl przez
to zmniejszeniu.

Pozwana Wspdlnota nie ponosi kosztow zwiazanych z utrzymaniem budynku, w ktérym nie wyodrebniono lokali,
ponosi natomiast koszty eksploatacji budynku nr (...) oraz koszty utrzymania calej nieruchomosci gruntowej, na
ktérej znajduja sie oba budynki. Z funduszu remontowego finansowane sg wydatki na naprawe czy drobne remonty
chodnikéow i parkingéw, z zaliczki na utrzymanie czeéci wspdlnej pokrywane sa koszty ubezpieczenia calego terenu,
przeglady techniczne calej nieruchomosei, inne przeglady wymagane przepisami prawa oraz koszty o$wietlenia
budynku (...), natomiast z zaliczki na koszty administracji pokrywane jest wynagrodzenie zarzadcy. Do czasu podjecia
uchwaly Zadne prace remontowe na parkingu nie byly prowadzone, a jedyne prace remontowe dotyczyly kominow.
Wydatki na naprawe kominéw w kwocie okolo 21.902,40 zt zostaly pokryte w 2016 roku ze §rodkéw zgromadzonych
na funduszu remontowym. Laczna kwota wydatkow, sfinansowanych z funduszu remontowego w roku 2016, wyniosta
22.198,49 zl.

Wedtug informacji zarzadcy o kosztach i zaliczkach za 2015 rok, koszty utrzymania nieruchomosci wyniosly ogétem
41.797,26 zk., a zlozyly sie na nie koszty konserwacji, napraw i przegladéw w wysokosci 7.121,52 zl, koszty utrzymania
zieleni w wysokoSci 19.971,63 zl, koszty zarzadzania w wysoko$ci 8.696,04 zl, koszty energii elektrycznej czesci
wspolnych w wysokosci 2.754,20 zl, koszty ubezpieczenia w wysokoSci 1.302,41 zl, oplaty bankowe w wysokoéci 94,25
z} oraz pozostale koszty eksploatacyjne w wysoko$ci 1.857,21 zt. Stan §rodkéw na funduszu remontowym na koniec
roku wyniost 38.667,28 zl.

Wedlug sprawozdania finansowego za 2016 rok, koszt utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej wyniost 28.852,12 zl,
z czego 6.912 zl przeznaczono na utrzymanie terenéow zielonych. Zgodnie z uchwala nr (...) wysoko$é¢ zaliczek
miesiecznych dla wszystkich wlascicieli na pokrycie kosztéw utrzymania terenéw zielonych wyniosta w 2016 roku



24.000 zl. Budynek z wyodrebnionymi lokalami znajduje sie w dobrym stanie technicznym, zapewniajacym jego
dalsze bezpieczne uzytkowanie.

Pismem z 8 marca 2016 roku powodowie zwrdcili sie do zarzadu pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej o doreczenie
uwierzytelnionych kopii wszelkich dokumentéw powstalych na zebraniu czlonkéw wspdlnoty w dniu 4 marca
2016 roku, w szczegoblnosSci protokolu zebrania wraz ze wszystkimi uchwalami i lista obecno$ci oraz wszystkimi
pelnomocnictwami dla os6b wystepujacych na zebraniu jako wlasciciele lub wspotwlasciciele lokali. Pozwana, wraz z
pismem z 14 marca 2016 roku, przestala powodom uchwaty podjete na zebraniu wraz z lista obecno$ci i protokolem,
zaznaczajac, ze pelnomocnictwa sa dostepne do wgladu w siedzibie zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;j.

W drugiej polowie 2016 roku spétka cywilna powoddéw ulegla przeksztatceniu w spotke jawna - (...)spotka jawna w
S.. W dniu 6 pazdziernika 2016 roku spo6lka ta zostala wpisana w miejsce powodow do ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomoéci (...) w D. oraz w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali, stanowiacych
wspotwlasnosé powodow. Nastepnie, (...)spotka jawna w S. zbyla na rzecz powoddw czeé¢ przystugujacych jej udzialow
w uzytkowaniu wieczystym i wlasno$ci budynkéw zwiazanych z niewyodrebnionymi dotychczas lokalami w budynku
nr (...), w wyniku czego udzialy zwigzane z niewyodrebnionymi dotychczas lokalami w budynku nr (...) naleza do
powoddw i spolki jawnej. Powodowie posiadajg udzialy w wysokoéci po 2500/10000 czeéci w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu i wlasnos$ci budynku, za$ spotka jawna udzialy wynoszace 1090/10000 czeSci.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad pierwszej instancji uznal, ze pow6dztwo o ustalenie nieistnienia
uchwaly, ktérego materialnoprawna podstawe stanowi przepis art. 189 k.p.c., nie zaslugiwalo na uwzglednienie,
natomiast zgdanie ewentualne, dotyczace uchylenia uchwaly jest uzasadnione.

Jak wskazal Sad Okregowy, okolicznoéci faktyczne dotyczace stanu prawnego nieruchomoéci, a w szczego6lnosSci
wysoko$ci udzialéw przystugujacych poszczegdlnym wiascicielom, byly niesporne, zas rodzaj wspotwlasnosci znajduje
potwierdzenie w treSci ksigg wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali.

Powolujgc sie na tre$¢ przepisow art. 3 ust. 3a i art. 23 ust. 2b ustawy o wlasno$ci lokali oraz art. 36-37 k.r.o., Sad
I instancji uznal, ze w przypadku wspoétwlascicieli A. G. i K. G. (1), M. Z. i A. Z., K. G. (2) i M. G. oraz A. P. (1)
i P. P., wazne sa glosy oddane w trakcie zebrania Wspolnoty tylko przez jednego z malzonkéw. Nadto, za wazny
Sad Okregowy uznal rowniez glos oddany przez pelnomocnika A. W., na podstawie pelnomocnictwa udzielonego
przez jednego z malzonkéw S. P. oraz glosy oddane przez M. G., jako pelnomocnika P. N., M. S. i Z. J., a takze
przez E. S., jako pelnomocnika J. A.. Tre$¢ pelnomocnictw udzielonych ww. osobom pozwolila Sagdowi przyjaé, ze
sg to pelnomocnictwa rodzajowe, wskazujace konkretne zebranie wlascicieli lokali i przewidziany porzadek obrad,
okreslony w zawiadomieniu, a takze zmiane zasady gtosowania nad uchwatami.

Odmiennie Sad I instancji ocenil pelnomocnictwo udzielone A. S. przez wspoétwlascicieli M. i A. P. (2). Nie okre$lono
w nim bowiem rodzaju spraw, w ktorych pelnomocnik mial reprezentowa¢ mocodawcéow, a jego tresé pozwala uznadé,
ze odnosi sie wylacznie do spraw zwyklego zarzadu. Stad tez, kierujac sie dyspozycja z art. 104 zdanie pierwsze k.c.,
Sad Okregowy uznal, ze glos oddany za M. i A. P. (2) byl niewazny. Jako ze suma wszystkich udzialow nalezacych do
wlascicieli obecnych na zebraniu lub reprezentowanych przez pelnomocnikéw, po odliczeniu udziatéw nalezacych do
M. i A. P. (2), wynosi 20% wszystkich udzialéw, Sad przyjal, ze przestanki wprowadzenia zasady glosowania jeden
wlasciciel - jeden glos, okreSlone w art. 23 ust. 2a u.w.l.,, zostaly spelnione. Skoro za$, uchwala zostata skutecznie
podjeta, powodztwo o stwierdzenie jej nieistnienia oddalono w caloSci.

Odnoszac sie nastepnie to roszczenia ewentualnego, tj. o uchylenie uchwaly, ktérego materialnoprawng podstawe
stanowi przepis art. 25 u.w.l., Sad I instancji wyjaénil, ze zakwestionowana uchwala wyraznie wskazuje,
iz wysoko$¢ zaliczki na utrzymanie czeéci wspolnych nieruchomos$ci oraz na fundusz remontowy bedzie
uzalezniona od ujawnionego w ksiedze wieczystej udzialu w nieruchomosci wspolnej, zarébwno dotyczacego lokali
wyodrebnionych, jak i niewyodrebnionych. W ocenie Sadu Okregowego, podniesiony przez powodoéw zarzut,
dotyczacy niejednoznacznej i ogoélnikowej treéci uchwaly jest bezzasadny juz z tej chocby przyczyny, ze w
oparciu o kwestionowana uchwate powodowie byli w stanie ustali¢ wysoko§¢ miesiecznych obciazen, we wzroScie



ktorych upatrujg naruszenia interesu. Dodatkowo, o ile w toku postepowania dowodowego ustalono, ze wspdlnota
mieszkaniowa nie ponosi kosztow utrzymania budynku, w ktérym dotychczas nie wyodrebniono lokali, fakt ten,
zdaniem Sadu, nie stanowi podstawy do obcigzenia ciezarem utrzymania terenu calej nieruchomoscei, a co za tym
idzie — jej oSwietlenia, utrzymania czystoéci i zieleni, wylacznie wlascicieli lokali wyodrebnionych. Tym samym,
przewidziane w uchwale rozwiazanie, ze zaliczki winny by¢ ustalane w stosunku do udzialéw w calej nieruchomosci
wspolnej, choé niekorzystne dla powodbw, nie narusza przepisu art. 12 ust. 2 u.w.l., za$ sama zasada ustalania zaliczek,
przyjeta zaskarzona uchwalg, jest zgodna z przepisami.

Sad Okregowy podzielit stanowisko powoddéw, zgodnie z ktorym zaliczki wzrosly nieproporcjonalnie do potrzeb
wspdlnoty, powodujac nieuzasadniony wzrost miesiecznych obcigzen wlascicieli lokali, a w szczegbdlnoSci zaliczek
odprowadzanych na fundusz remontowy i utrzymanie zieleni. Jak zwazyl Sad I instancji, znaczacy wzrost
miesiecznych obcigzen powodoéw z tytulu zaliczek jest nadmierny w stosunku do kosztow utrzymania nieruchomoéci
wspolnej. Przykladowo, zaplanowanie zaliczek na fundusz remontowy w kwocie 10.000 zl miesiecznie (faczna kwota
przypadajaca na wszystkich wiascicieli) jest niczym nieuzasadnione. Budynek, w ktéorym wyodrebniono lokale,
powstal w 2009 roku, w zwigzku z czym, jest stosunkowo nowym obiektem, przechodzi przeglady techniczne, brak
jest natomiast podstaw do przyjecia, ze w chwili obecnej lub w najblizszej przysztoéci bedzie wymagal remontow
generujacych konieczno$é poczynienia znacznych nakladéw finansowych. Z zalaczonego do akt sprawozdania
finansowego wynika, Ze laczna kwota wydatkow, poniesionych w 2016 roku z zaliczki na fundusz remontowy, wyniosta
22.198,49 zL. Tym samym, Sad Okregowy uznal, ze zaliczka w kwocie 120.000 zl rocznie na fundusz remontowy, jest
razaco wygorowana, zwlaszcza, ze stan funduszu remontowego na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosit 38.667,28 zl,
podczas gdy laczny koszt konserwacji, napraw, przegladéw i wydatkow o charakterze eksploatacyjnym wyniost w 2015
roku 8.978,73 zl.

Za razgco wygorowane Sad I instancji uznal takze zaliczki przewidziane na utrzymanie terenéw zielonych. Laczna ich
kwota za rok 2016 wyniosla 24.000 zl, zas warto§¢ wydatkéw z tym zwigzanych ksztalttowala sie na poziomie 6.912
z}. Wprawdzie czlonek zarzadu pozwanej Wspdlnoty - M. G. zeznal, Ze nie wszystkie planowane prace i czynnoSci
(zagospodarowanie skarpy, wynajecie firmy do sprzatania budynku) zostaly zrealizowane z powodu nieregulowania
przez powodéw swoich zobowiazan, jednak zadna kalkulacja planowanych wydatkéw, majaca uzasadnia¢ wysoko$é
zaliczek nie zostala sporzadzona przed podjeciem uchwaly. Wprawdzie oplaty miesieczne, obciazajace wlascicieli,
maja charakter zaliczkowy, w zwigzku z czym, po uplywie danego roku, moze sie okaza¢, ze po zamknieciu roku
rozliczeniowego, wydatki zostaly pokryte z pewna nadwyzka, podlegajaca zwrotowi na rzecz wlascicieli, jednak
powyzsza okoliczno$¢ nie moze, zdaniem Sadu, usprawiedliwiaé sytuacji, kiedy wysoko§é zaliczek uksztaltowana jest w
spos6b istotnie odbiegajacy od planowanych wydatkow, stanowigc nadmierne i nieuzasadnione obcigzenie finansowe
dla wlascicieli. Wspoélnota mieszkaniowa moze planowaé przeprowadzenie okre§lonych prac i w tym celu zwiekszac
obcigzenia, czy tez dysponowac zapasowym funduszem na dokonanie niespodziewanych prac, niemniej kalkulowanie
zaliczek winno uwzgledniaé nalezyte proporcje i nie prowadzi¢ do nadmiernego obcigzania wlascicieli lokali, jak w
przypadku powodow.

Majac na uwadze podniesione wyzej okolicznoéci, Sad I instancji uznal, ze zaskarzona uchwala narusza interesy
powododw, jako wlascicieli i z tego powodu winna zostaé uchylona.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad wydal na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnosSci za
wynik procesu, zasadzajac od pozwanego na rzecz powodéw zwrot poniesionych przez nich kosztéw, na ktore zlozyly
sie: optata od pozwu w wysoko$ci 200 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zt i wynagrodzenie radcy
prawnego w wysokoéci 360 z1, okre$lone na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 20 w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych w brzmieniu
obowigzujacym na dzien wniesienia pozwu (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac rozstrzygniecie w czeSci, tj. w zakresie punktu
IT i III wyroku, domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie powddztwa w caloéci, zasadzenie kosztow
postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy Sadowi



I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwotawcze;j.
Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucono:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia tre$ci dowodéw z dokumentéw,
tj. sprawozdania finansowego z roku 2015 roku, poprzez pominiecie zapisu okreslajacego wydatki na utrzymanie
teren6w zielonych tym roku na poziomie 19.971,61 zl, co doprowadzilo do przyjecia, iz zaliczka na ustalenie kosztow
utrzymania teren6w zielonych w zaskarzonej uchwale zostala zawyzona oraz zapisu z zakresu informacji dodatkowej w
zakresie przywlaszczenia §rodkow finansowych przez M. O., co doprowadzilo do uznania, ze wspo6lnota dysponowata
kwota 38.667,28 zl z funduszu mieszkaniowego, w sytuacji, gdy $rodki finansowe, kt6rymi wspoélnota mieszkaniowa
faktycznie dysponowala byly prawie o polowe mniejsze; protokotu rocznej kontroli stanu technicznego budynku
mieszkalnego poprzez pominiecie zapiséw okreslajacych zakres koniecznych napraw, co doprowadzilo do uznania, ze
budynek nie wymaga remontéw wymagajacych znacznych nakladow, a w konsekwencji uznania, ze wysoko$¢ zaliczek
na fundusz remontowy jest znacznie zawyzona;

2. naruszenie art. 207 § 1 k.p.c. poprzez rozpoznanie i uwzglednienie zarzutu powoddw, zgloszonego w pi$mie
procesowym z dnia 26 pazdziernika 2017 roku, w zakresie zawyzenia wysokoSci zaliczek na fundusz remontowy w
zaskarzonej uchwale, pomimo braku takiego zarzutu w pozwie i nieprzeprowadzenia w tym zakresie postepowania
dowodowego.

W uzasadnieniu apelacji pozwana uszczeg6lowila podniesione zarzuty, wskazujac miedzy innymi, ze zaliczki na
koszty utrzymania nieruchomosci oraz na fundusz remontowy nie sa zawyzone w stopniu uzasadniajacym uchylenie
zaskarzonej uchwaly. Powodowie nie podnosili takiego zarzutu w pozwie, upatrujac nadmiernego obcigzenia w
sposobie obliczania wysokoS$ci zaliczek, przewidzianym zaskarzona uchwala. Pozwana ustosunkowala sie zatem w
odpowiedzi na pozew do zarzutéw strony powodowej i oferowala dowody adekwatne do podniesionej argumentacji.
Dopiero w piSmie procesowym z dnia 26 pazdziernika 2017 roku powodowie podnie§li zarzut zawyzenia wysokoSci
ustalonych zaliczek wzgledem potrzeb Wspoélnoty, upatrujac w tym naruszenia ich intereséw, jednocze$nie nie
wskazujac zadnych okoliczno$ci uzasadniajacych rozpoznanie spéznionych twierdzen.

Odnoénie wysoko$ci zaliczki na utrzymanie terenow zielonych, pozwana podniosla, ze dokonana przez Sad Okregowy
ocena nie uwzglednila faktu, iz w roku 2015 roku koszty te wyniosly 19.971,04 zl. Przy przyjeciu zaliczki w wysokoSci
0,20 zl za udzial, wspolnota zgromadzilaby z tego tytulu kwote 24.000 zl rocznie, a zatem zaledwie o 4.000 z wiecej
niz w okresie poprzedzajacym rok poprzedni. Zaliczki na utrzymanie zieleni przewidziane na rok 2016 ustalone byly
zatem adekwatnie do kosztéw poniesionych przez wspoélnote w roku poprzednim. Nadto, czlonek zarzadu pozwanej
M. G., w swoich zeznaniach, wskazywal, ze utrzymanie teren6w zielonych w roku 2016 bylo znacznie ograniczone
wobec braku wplat ze strony powodow.

Jezeli za$ chodzi o ocene mozliwo$ci finansowych i potrzeb wspélnoty w zakresie prowadzenia remontéw, a
tym samym ocene wysoko$ci ustalonej zaliczki na fundusz remontowy, pozwana wskazala, ze Sad Okregowy,
przyjmujac, ze wspélnota dysponowala kwota 38.667,28 zl, nie uwzglednil faktu, iz jest to wylacznie zapis ksiegowy.
Z informacji dodatkowej zawartej w tym samym dokumencie, ktéry stanowil podstawe do powyzszego ustalenia
wynika, ze 18.076,39 zt to kwota przywlaszczona przez zarzadce M. O.. Dodatkowo, Sad I instancji w sposéb
catkowicie dowolny uznal, iz budynki wspdlnoty nie wymagaja zadnych prac remontowych. Jedynym dokumentem
okreslajacym stan techniczny budynku mieszkalnego jest protokél kontroli rocznej, wskazujacy, ze obiekt znajduje
sie w dobrym stanie technicznym, zapewniajacym dalsze bezpieczne uzytkowanie, jednak wymaga przeprowadzenia
szeregu prac remontowych. Zdaniem apelujacej, Sad Okregowy winien poczyni¢ ustalenia odno$nie kosztéw napraw
wyszczegolnionych wad.

Powodowie wnieéli o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztow postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych, przedstawiajac wywod afirmujgcy zaskarzone rozstrzygniecie i jego uzasadnienie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanej nie zawiera jakichkolwiek argumentéw, mogacych stanowi¢ podstawe do skutecznego
zakwestionowania stanowiska Sgdu I instancji, tym samym okazujac sie bezzasadna.

Podkre$lenia na wstepie wymaga, ze obowiazek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.) oznacza
zwigzanie sagdu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak SN m.in. w uchwale z 31 stycznia 2008 r., sygn.
akt ITII CZP 49/07), za wyjatkiem tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja niewazno$cig postepowania. Nie dostrzegajac
ich wystapienia w niniejszej sprawie, a nadto akceptujac argumentacje materialnoprawna Sadu I instancji, w tych
wszystkich jej aspektach, ktore nie zostaly objete zarzutami apelacyjnymi, jak réwniez poczynione przez ten Sad
ustalenia faktyczne (w oparciu o przeprowadzone w sprawie dowody), zado$¢ wymogowi konstrukcyjnemu niniejszego
uzasadnienia czyni odwolanie sie do tej argumentacji, bez potrzeby jej powielania.

Jak slusznie bowiem wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 8 wrzeSnia 2015 r., I UK 431/14, niepubl., zakres
odpowiedniego zastosowania art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu przed sadem drugiej instancji (art. 391 § 1 k.p.c.)
zalezy od tresci wydanego orzeczenia oraz, w duzym stopniu, od przebiegu postepowania apelacyjnego (np. tego,
czy przed sadem apelacyjnym byly przeprowadzane dowody), a takze od dzialan procesowych podjetych przez sad
odwolawczy, dyktowanych rodzajem zarzutéow apelacyjnych oraz limitowanych granicami wnioskéw apelacji (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 18 listopada 2005 r., IV CK 202/05, LEX nr 173639). W przypadku, gdy sad odwolawczy,
oddalajac apelacje, orzeka, jak w niniejszej sprawie, na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu
przed sadem pierwszej instancji, nie musi powtarza¢ dokonanych juz wczeéniej ustalen i ich motywdédw. Wystarczy
stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne. Takze jezeli sad drugiej instancji podziela ocene prawna, jakiej dokonat
sad pierwszej instancji i uznaje ja za wyczerpujaca, wystarczy stwierdzenie, ze podziela argumentacje zawarta w
uzasadnieniu wyroku sadu pierwszej instancji (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z 9 marca 2006 r., I CSK 147/05, LEX
nr 190753; z 16 lutego 2006 r., IV CK 380/05, LEX nr 179977; z 8 pazdziernika 1998 r., I CKN 923/97, OSNC 1999
Nr 3, poz. 60).

Analiza uzasadnienia apelacji — w konfrontacji z jej zarzutami - prowadzi do wniosku, ze zostala ona w przewazajacej
czeSci oparta na zakwestionowaniu dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny przeprowadzonych w sprawie
dowodow i poczynionych na jej podstawie ustalen faktycznych w zakresie podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaty
z uwagi na naruszenie interesu powodow jako wlascicieli lokali w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015 1., poz. 1892 t.j.; dalej: u.w.l.). Zarzuty te wymagaly wykazania przez skarzacg,
ze weryfikacja materialu procesowego, uzewnetrzniona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, narusza kryteria oceny
dowodow przewidziane w art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, sad ocenia wiarygodno$c¢ i moc dowodow wedlug
swego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Jak wielokrotnie wyjasniano to w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéow powszechnych - zarzut blednej oceny
dowodow moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco
wadliwa, czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego,
wyznaczonych w przepisie art. 233 § 1 k.p.c. sad odwolawczy ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez sad
pierwszoinstancyjny, czyli bada, czy zostaly zachowane kryteria okre$lone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mieé¢ na
uwadze, ze - co do zasady - sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru okre§lonych Srodkéw dowodowych. Jezeli
z danego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne oraz zgodne z zasadami wiedzy i
doswiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie ostaé, choéby
w réwnym stopniu, na podstawie tego samego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne (por.
przykladowo postanowienie z 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z 17
maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ., wyrok z 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139).

Podkresli¢ tez trzeba, ze w ramach swobody oceny dowodow, miesci sie tez wybor okre§lonych dowodéw sposérod
dowodow zgromadzonych, pozwalajacych na rekonstrukcje istotnych w sprawie faktow. Sytuacja, w ktorej w
sprawie pozostaja zgromadzone dowody mogace prowadzi¢ do wzajemnie wykluczajacych sie wnioskow, jest sytuacja
immanentnie zwigzana z kontradyktoryjnym procesem sadowym. Weryfikacja zatem dowodoéw i wybor przez sad



orzekajacy w pierwszej instancji okreélonej grupy dowoddéw, na podstawie ktérych odtwarza okolicznoSci, ktére w
Swietle przepis6w prawa materialnego stanowia o istotnych w sprawie faktach, stanowi realizacje jednej z ptaszczyzn
swobodnej oceny dowodéw. Powigzanie przy tym wynikajacych z dowodow tych wnioskow w zgodzie z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego wyklucza mozliwo$¢ skutecznego zdyskwalifikowania dokonanej przez sad oceny, tylko z
tej przyczyny, ze w procesie zgromadzono tez dowody, prowadzace do innych, niz wyprowadzone przez sad pierwszej
instancji, wnioskow.

Zdaniem Sadu odwolawczego, dokonana przez Sad I instancji w przedmiotowej sprawie ocena dowodéw nie narusza
ani regul logicznego myslenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlasSciwego kojarzenia faktow. Nie sposob
réwniez przypisaé Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegdlnych dowodoéw. Nadto, Sad orzekajacy w pierwszej
instancji, oceniajac pojedyncze dowody — zgodnie z przepisem art. 233 § 1 k.p.c. — odnidst ich znaczenie do
calego, zebranego w sprawie materialu dowodowego. Ponowna analiza zgromadzonych w sprawie dowodow nie daje
natomiast podstaw do dokonania ustalenn w postulowanym przez skarzaca kierunku. Stad tez, wywiedziona przez
pozwang apelacja, majaca charakter tylko polemiczny z prawidlowym stanowiskiem Sadu Okregowego, nie mogta
skutecznie podwazy¢ stusznoSci zapadlego w sprawie rozstrzygniecia.

Za chybiony Sad odwolawczy uznal takze zarzut naruszenia art. 207 § 6 k.p.c., blednie oznaczony przez apelujaca
jako zarzut naruszenia art. 207 § 1 k.p.c., polegajacy na rozpoznaniu i uwzglednieniu zarzutu powodoéw, zgltoszonych
w piémie procesowym z 26 pazdziernika 2017 r., dotyczacych zawyzenia w zaskarzonej uchwale wysoko$ci zaliczek
na fundusz remontowy, pomimo braku takiego zarzutu w pozwie i nieprowadzenia w tym zakresie postepowania
dowodowego.

Jak stanowi przepis art. 207 § 6 k.p.c., pominieciu podlega¢ moga wylacznie takie twierdzenia i dowody, ktdre
nie zostaly zgloszone w pozwie, odpowiedzi na pozew lub w dalszym piSmie przygotowawczym. Zasadniczo sad
ma obowiazek pominiecia sp6znionych wnioskow dowodowych (na co wskazuje kategoryczne sformulowanie "sad
pominie"), chyba ze strona uprawdopodobni jedna z okoliczno$ci uprawniajacych ja do powolywania twierdzen
faktycznych. Norma art. 217 § 1 k.p.c., dajaca stronie prawo do powolywania nowych twierdzen i dowodéw do
chwili zamkniecia rozprawy, musi by¢ zatem odczytywana w kontekScie art. 217 § 2 k.p.c. wskazujacego, ze
obowiazkiem sadu jest dokonanie oceny wnioskéw w kontekscie ich spéznionego zgloszenia, a obowiazkiem strony
uprawdopodobnienie co najmniej jednej z przeslanek zachowania prawa do inicjatywy procesowej na tym etapie
postepowania. Z zestawienia powyzszych przepisow wynika, ze strona moze w postepowaniu zlozy¢ pismo obejmujace
wnioski dowodowe bez stosownego zezwolenia sadu w kazdym czasie i nie narazajac sie na zwrot pisma), za$ to
czy wnioski te beda przez sad uwzglednione zalezy od wystapienia przestanek, o ktérych mowa w art. 207 § 6 k.p.c.
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 11 czerwca 2014 r., I ACa 269/14). Innymi slowy, strona ma prawo
przedstawia¢ wnioski dowodowe w czasie o ktorym mowa art. 217 § 1 k.p.c. natomiast sad ma obowigzek wnioski
te rozstrzygnaé, oceniajgc, czy wnioski te nie sg spéznione i jako takie nie podlegaja oddaleniu (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 22 marca 2017r., I ACa 830/16).

Sad Apelacyjny podkresla, ze zaréwno przepis art. 207 § 6 k.p.c., jakiart. 217 § 2 k.p.c. wprost wskazuja na mozliwo$¢
uwzglednienia wnioskow dowodowych, ktorych strona nie zglosila z zachowaniem wymogoéw prekluzji dowodowe;j.
Do takich okoliczno$ci nalezy przede wszystkim brak winy strony, wyjatkowe okoliczno$ci sprawy, a takze taki stan
postepowania, w ktérym uwzglednienie spéznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu
sprawy. O tym, czy zaistniala potrzeba pozniejszego zgloszenia wnioskéw dowodowych decyduja okolicznosci i
uwarunkowania zwigzane z tokiem konkretnej sprawy, a przepisy o prekluzji dowodowej nie moga by¢ stosowane
w sposob formalistyczny kosztem mozliwo$ci merytorycznego rozpoznania sprawy. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 lipca 2008 r., sygn. akt III CSK 65/08, LEX nr 448045).

Nadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie sposéb przyjac, aby doszlo do prekluzji w zakresie zarzutow odno$nie
zaskarzonej uchwaty. Niezaleznie bowiem od przewidzianego ustawa sze$ciotygodniowego terminu do zaskarzenia
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie w pelni podziela poglad, prezentowany w
orzecznictwie sadow apelacyjnych, zgodnie z ktorym, przepis art. 25 ust. 1a u.w.l. nie wprowadza, w ramach wskazanej



w pozwie podstawy zaskarzenia, prekluzji w zakresie mozliwo$ci podnoszenia zarzutéw na uzasadnienie skutecznosci
powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, wniesionego w ustawowym terminie (por. wyrok SA w
Warszawie z 12 czerwca 2013 r., VI ACa 1727/12, LEX nr 1362976; wyrok SA w Krakowie z 19 lutego 2004 r., I ACa
1297/03, OSA 2004, z. 12, poz. 46; wyrok SA w Szczecinie z 16 sierpnia 2012 r., I ACa 8/12, LEX nr 1216400; wyrok
SA w Gdansku z 26 stycznia 2009 r., I ACa 1169/08, POSAG 2009, nr 1, poz. 56). Tres¢ art. 25 u.w.l. nie stoi bowiem
na przeszkodzie badaniu przez sad ustawowych podstaw zaskarzenia wskazanych po uplywie przewidzianego w tym
przepisie szeSciotygodniowego terminu na wytoczenie powddztwa o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowe, czy
tez w ogdle niewskazanych przez strone powodow3.

Jednocze$nie, wbrew twierdzeniom strony pozwanej, Sad Apelacyjny zaznacza, ze powodowie juz w pozwie podniesli
zarzut, zgodnie z ktérym zaskarzona uchwala narusza ich interesy jako wlascicieli, wskazujgc miedzy innymi, ze o
ile nie kwestionuja oni koniecznoéci ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej, to - ich zdaniem -
koszty z tym zwigzane powinny by¢ ponoszone w stosunku wynikajacym z powszechnie obowigzujacych przepiséw
prawa oraz zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego i prawidlowej gospodarki, co oznacza, ze interes wiekszosci
wspotwlasceicieli nie moze prowadzi¢ do pokrzywdzenia innych. Tymczasem, przyjety sposob rozliczen prowadzi do
bezpodstawnego i nadmiernego obciazenia powodow, w sposoéb razacy naruszajacego ich usprawiedliwiony interes
(uzasadnienie pozwu - k. 12). Kolejno, zarzut naruszenia intereséw powoddéw w zaskarzonej uchwale zostal wprost
wyartykulowany w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, na rozprawie w dniu 5 wrzeénia 2017 roku, kiedy to
pelnomocnik strony powodowej wskazal, ze nie chodzi tylko o sama zasade ustalania wysokoSci oplat, ale rowniez o
to, ze w wyniku jej wprowadzenia ponoszone sg zaliczki znacznie przekraczajace wysoko$¢ miesiecznych wydatkow,
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci (protokoét z rozprawy w dniu 5 wrze$nia 2017 r. - k. 147-151). Wreszcie,
kwestia ta zostala podniesiona w piSmie procesowym, datowanym na dzien 26 pazdziernika 2017 r. (k. 174-177),
zlozonym w trakcie rozprawy w dniu 27 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy, dostrzegajac potrzebe dodatkowego wyjasnienia tego zagadnienia, otworzyl zamknieta rozprawe na
nowo na rozprawie w dniu 9 listopada 2017 r. (protokét rozprawy z 9 listopada 2017 r. - k. 186), jak rowniez dopuscit
dowdd z uzupehiajgcego przestuchania czlonka zarzadu pozwanej Wspdlnoty - M. G. na okoliczno$¢ wydatkow
ponoszonych przez Wspoélnote w zwigzku z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (protokoél rozprawy z 8 grudnia 2017
r. - k. 192). Tym samym, strona pozwana miala sposobno$¢ ustosunkowania sie do twierdzen powodow, dotyczacych
naruszenia ich interes, czy tez zaprezentowania wlasnego stanowiska w tym zakresie oraz podjecia odpowiedniej
inicjatywy dowodowej, réwniez w odniesieniu do danych zawartych w dokumentach finansowych przedstawionych
przez Wspolnote na wniosek strony powodowe;j.

Dokonujac oceny prawnej powddztwa, w pierwszej kolejnosSci zwroci¢ uwage nalezy, ze Sad odwolawczy, rozpatrujac
apelacje ogranicza sie do badania sprawy w granicach kwestionowanego rozstrzygniecia w przedmiocie zadania
ewentualnego, ktérego podstawe prawng stanowi norma art. 25 u.w.l. W mySl powyzszego przepisu wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélng lub w inny sposéb narusza
jego interesy. Na kanwie tego przepisu ustawodawca przewidzial po stronie wlasciciela lokalu uprawnienie do
zaskarzenia uchwat podjetych przez wlascicieli lokali, wyrézniajac w tym zakresie cztery przestanki uzasadniajace
takie zadanie: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale
zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna, naruszenie przez uchwale intereso6w wlasciciela lokalu w
inny sposéb. Kazda z wymienionych w art. 25 ust. 1 u.w.l. przestanek mozna traktowaé jako samodzielna podstawe
zaskarzenia.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze uchwala narusza interesy wtasciciela lokalu jezeli jest dla niego z osobistego
lub gospodarczego punktu niekorzystna, krzywdzaca, narusza jego prawa, albo ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty (por. wyrok SN z dnia 16 paZzdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00). Naruszenie subiektywnie postrzeganego
interesu wlasciciela i interesu wspdlnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia samo przez sie jej uchylenia na
podstawie przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu omawianej regulacji stanowi kategorie
obiektywna, oceniana m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego i przy uwzglednieniu regul stusznoéci (por. wyrok



SN z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 325/09, wyrok SA w Warszawie z dnia 18 sierpnia 2011 r., I ACa 232/11). Z
tego tez wzgledu odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy wlasciciela musi byé zawsze
osadzona w realiach faktycznych danej sprawy. Dla przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaly musi
istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre§lonego wlasciciela, a ochrong
interesu wyrazonego podjeta uchwala. Woéwczas spoér sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem
wspolnoty, a dobrem jej indywidualnego czlonka (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa
507/12, wyrok SA w Warszawie z dnia 12 czerwca 2013 r., VI ACa 1727/12, wyrok SA w Katowicach z dnia 30
pazdziernika 2015 r., V ACa 254/15, wyrok SA w Bialymstoku z dnia 11 grudnia 2015 r., I ACa 700/15, wyrok SA w
Krakowie z dnia 04 wrzeénia 2015 r., I ACa 671/15; wyrok SA w Krakowie z dnia 17 listopada 2016 r., I ACa 895/16).

Nadto, jak stanowi przepis art. 12 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali uczestnicza w ponoszeniu wydatkéw i ponosza
ciezary w stosunku do udzialéw, jakie maja w czeSci wspoélnej. Zgodnie z ustawa cztonkowie wspolnoty ponosza wiec
ciezar utrzymania nieruchomosci wspélnej odpowiednio do swoich udzialéw. Stosunkowo zatem do swego udzialu
w nieruchomosci wspolnej wlasciciele lokali ponosza koszty utrzymania i zarzadu nieruchomoécia wspo6lna, na ktore
zgodnie z art. 14 u.w.l. moga skladac sie w szczeg6lnoéci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za
dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie
porzadku i czysto$ci oraz wynagrodzenie czlonkow zarzadu. Art. 15 ust. 1 u.w.l. naklada na wszystkich wlascicieli lokali
obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie takich kosztow.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami prawnymi i uwzgledniajac ogél okolicznoéci faktycznych, wynikajacych ze
zgromadzonego w toku tego postepowania materialu dowodowego, Sad Apelacyjny podzielit trafng ocene Sadu I
instancji, zgodnie z kt6ra zaskarzona uchwata narusza interesy powodow jako wlascicieli, co z kolei w §wietle regulacji
art. 25 ust. 1 u.w.l. uzasadnia jej uchylenie. O ile bowiem, rozwiazanie przyjete przez pozwana Wspolnote w zaskarzonej
uchwale, polegajace na nalozeniu na czlonkéw wspélnoty obowiazek pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej, w tym lozenia na fundusz remontowy, stosownie do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, jest prawidlowe i stanowi odzwierciedlenie ustawowej regulacji z art. 12 ust. 1 u.w.l,, to tego rodzaju
zmiana powinna by¢ polaczona z odpowiednim dostosowaniem stawek kwot pienieznych przypadajacych na udzial,
tak, aby istnial adekwatny zwigzek miedzy wielkoscia okre$lonych przez Wspdlnote zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomo$ci wspolnej a kosztami utrzymania tej nieruchomo$ci. Ramy swobody wspolnoty mieszkaniowej w
sposobie gromadzenia i dysponowania §rodkoéw na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej nie moga by¢ wszak zupelnie
nieograniczone, jak zdaje sie to interpretowaé pozwana, lecz takie granice okreSlaja m.in. interesy skarzacych.
Tymczasem, zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy, w szczegdlnoSci dokumenty finansowe, obrazujace
dzialalno$é pozwanej w latach poprzednich, tj. sprzed podjecia zaskarzonej uchwaly, jak rowniez zeznania czlonka
zarzadu pozwanej Wspoélnoty, nie pozwalajg na przyjecie, ze decyzja o tak istotnym zwiekszeniu obcigzenia cztonkow
Wspblnoty kosztami utrzymania nieruchomosci wspélnej, w tym w szczegblno$ci z przeznaczeniem na fundusz
remontowy, pielegnacje terenéw zielonych, czy administrowanie nieruchomos$cia, jest uzasadniona aktualnymi i
obiektywnie ocenianymi potrzebami Wspdlnoty.

Skrupulatna analiza sprawozdan finansowych wspo6lnoty mieszkaniowej dokonana przez Sad Okregowy w powiazaniu
z zeznaniami czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty M. G. uzasadniala w wystarczajacy sposob teze, ze zaskarzona
uchwala narusza interes powoddéw, a dezawuowanie w apealcji danych zawartych w sporzadzonych przez pozwana
dokumentach finansowych, nie moglo prowadzi¢ do podwazenia ustalen Sadu pierwszej instancji. Nalezalo bowiem
zalozy¢, ze dokumenty te odzwierciedlaja rzeczywisty stan majatkowy Wspdlnoty, w tym ponoszone przez nig
wydatki oraz posiadane zasoby finansowe i z dokumentéw tych nie wynika, aby zachodzila uzasadniona konieczno$é
ponoszenia tak radykalnie wyzszych wydatkow, ktore nakazywalyby planowanie wysokoS$ci funduszu remontowego na
poziomie 120.000 zl rocznie. Na potrzebe poniesienia w najblizszym czasie istotnych finansowo wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej czy tez dokonaniem na nieruchomosci jakich§ nakladow inwestycyjnych
nie wskazuja rowniez zeznania $§wiadkoéw i stron, a skoro stan funduszu remontowego na dzien 31 grudnia 2015
roku wynosil 38.667,28 zlotych, za$ koszty konserwacji, napraw, przegladéw i innych kosztow eksploatacyjnych
wyniosly w 2015 roku lgcznie 8.978,73 zlotych (k.155-157), to okreSlenie w zaskarzonej uchwale zaliczek na koszty



utrzymania nieruchomosci wspolnej nalezalo uzna¢ za dowolne. Jednocze$nie wynika z tego wniosek, Ze ponoszone do
tej pory przez wlascicieli oplaty byly wystarczajace dla celéw utrzymania w nalezytym stanie budynku mieszkalnego,
a koszty wynikajgce ze skarzonej uchwaly sa wygérowane w stosunku do potrzeb wspoélnoty. Jezeli chodzi natomiast
o podwyzszenie wysoko$¢ zaliczki na koszty utrzymania terenow zielonych do kwoty 24.000 zl rocznie, to podkresli¢
nalezy, iz niezaleznie od tego, ze powodowie nie uiszczali obcigzajacych ich z tego tytulu oplat, to pozwana, w
tym przestuchiwany w postepowaniu pierwszoinstancyjnym czlonek zarzadu pozwanej M. G., nie podali zadnych
konkretnych informacji odnoénie zaplanowanych wydatkéw, majacych uzasadniaé wysoko$é zaliczek na ten cel.
Nie mozna roéwniez pomina¢ kwestii wzrostu wynagrodzenia dla zarzadcy (administratora w zwiazku z jego zmiang
w stosunku 9.618,60 z}. do 19.328,70 zl rocznie) w sytuacji, gdy nie przedstawiono zadnej argumentacji, ktora
przemawialby za dwukrotnie wyzszym podniesieniem wynagrodzenia administratora.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze zaskarzony wyrok w caloSci odpowiadal prawu,
skutkiem czego apelacja pozwanej, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., majac
na uwadze zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Pozwana przegrala postepowanie apelacyjne w caloSci, wobec
czego winna zwroci¢ powodom koszty zastepstwa prawnego przed Sadem Apelacyjnym, ustalone stosownie do § 8
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych w brzmieniu obowigzujacym w momencie wniesienia apelacji.

Ryszard Iwankiewicz Edyta Buczkowska-Zuk Agnieszka Sottyka



