Sygn. akt I ACa 1031/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka (spr.)
SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa A. P.

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

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 16 wrzeénia 2015 roku, sygn. akt I C 424/15

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 135 (sto trzydziesci pieé) zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA E. Buczkowska-Zuk SSA M. Sawicka SSA A. Soltyka

Sygn. akt I ACa 1031/15

UZASADNIENIE

Powodka A. P., wniosla o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) numer (...) z 20 lutego 2015
roku, ponadto o zasadzenie kosztow postepowania. W uzasadnieniu powddka wskazata w szczeg6lnoéci, iz uchwala
ta narusza jej interesy, gdyz jest zmuszona w ciggu 14 dni dokonaé¢ wplaty znacznej kwoty, podczas gdy co miesigc
uiszcza skladke na fundusz remontowy w kwocie 360 zlotych. Jednocze$nie zaakcentowala, iz niezrozumiate dla niej
jest, dlaczego prace projektowe nad przepustem komunikacyjnym nie moga by¢ oplacone ze Srodkéw dotychczas



uiszczonych na fundusz remontowy, a takze podniosta, ze wielokrotnie zwracala uwage na konieczno$¢ wykonania
innych, pilniejszych prac naprawczych przedmiotowej nieruchomosci.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w S. wniosla o oddalenie
powbdztwa. W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana wskazala, iz poza subiektywnym odczuciem, iz
powodka nie jest w stanie dokonaé na rzecz funduszu remontowego pozwanej wplaty kwoty 5.574 zlotych 36 groszy
powddka w ocenie pozwanej nie wykazala zasadnoS$ci swojego roszczenia. Bez znaczenia dla sprawy w ocenie pozwanej
zalaczone sg pisma powo6dki kierowane do zarzadu pozwanej, natomiast istotnym wedle pozwanej jest to, iz powddka
nie sprzeciwila sie planowanym przez pozwana pracom i nie zaskarzyta uchwal numer 1 i numer 2, réwniez z 20 lutego
2015 roku w sytuacji, gdy w obu tych uchwalach jest mowa, iz sfinansowanie zaplanowanych prac odbedzie sie ze
§rodkéw funduszu remontowego.

Wyrokiem z dnia 16 wrze$nia 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie w punkcie I uchylil uchwate Wspoélnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. numer (...) z dnia 20 lutego 2015 roku, a w punkcie II zasadzil od
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. na rzecz powddki A. P. kwote 397 zt tytulem
zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu wyroku wygloszonym ustnie w oparciu o treéé przepisu z art. 328 § 1' k.p.c. Sad I instancji wskazal
na nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 20 lutego 2015 roku zostaly podjete nastepujace uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ulicy
(.OwS.:

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie projektu i koncepcji przepustu komunikacyjnego w nieruchomosci
przy ulicy (...) oraz upowaznienia zarzadu Wspoélnoty do podpisywania umoéw oplaconych z funduszu remontowego.

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie przepustu komunikacyjnego w nieruchomosci przy ulicy (...), koszt
zostanie poniesiony z funduszu remontowego.

-nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na jednorazowa wplate na fundusz remontowy z tytutlu prac projektowych nad
przepustem komunikacyjnym. Kwota do wplacenia przez (...) wynosi 48.545, 64 zlotych, kwota do wplacenia przez
pania A. P. wynosi 5.574, 36 zlotych, zaplata nastapi w ciagu 14 dni od podpisania uchwaly.

Stan techniczny nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) jest zly. Na pietrze ponad lokalem powo6dki oraz ponizej
wybite sg szyby w oknach, nieocieplone sa rury doplywu i odplywu wody, nie jest ocieplona $ciana zewnetrzna w
miejscu, gdzie zostala wyburzona oficyna. Nieruchomo$¢ nie jest na stale zamieszkiwana przez zadnych lokatorow.
W okresie letnim pow6dka wynajmuje swoje mieszkanie dla studentéw. Utrzymywanie temperatury umozliwiajacej
zamieszkiwanie w lokalu w okresie zimowym jest niemozliwe z uwagi na fakt, iz pozostale lokale, poza lokalem
powddki sa niezamieszkale, s wybite okna, brak jest izolacji budynku od strony zewnetrznej. Nieruchomo$¢ przy ulicy
(...) jest nieruchomoécia polozong wzdtuz tak zwanego D., na ktérym to znajduje sie wiele lokali gastronomicznych,
z ktorych korzystaja mieszkancy S. oraz turysci. W zamysle (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S.
wykonanie przepustu komunikacyjnego w przedmiotowej nieruchomosci umozliwiloby swobodny dostep z Deptaku
B. do wnetrza kwartalu.

Po dokonaniu takich ustalen Sad Okregowy uznal, ze powddztwo okazalo sie uzasadnione. Zdaniem Sadu, stan
faktyczny w swoich gléwnych elementach nie byt miedzy stronami sporny. Spér natomiast dotyczyt oceny prawnej
ustalonego stanu faktycznego. Podstawa prawng powddztwa byl artykul 25 ustep 1 Ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali. Artykul ten stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu
jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo gdy narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng lub w inny spos6b narusza jego interesy. W ocenie Sadu w niniejszej sprawie
strona powodowa podnoszac, iz zaskarzona uchwala narusza jej interes, miala racje. Ustalony stan faktyczny sprawy
wskazuje, iz nieruchomos$é objeta niniejszym postepowaniem, to budynek, ktory od wielu lat jest niezamieszkaly w



sposoéb ciagly przez zadnego z lokatoréw. Jego stan techniczny jest bardzo zly i wymaga natychmiastowych dziatan
pozwalajacych na normalne funkcjonowanie w takiej nieruchomosci przez lokator6w. Powodka systematycznie, bez
zaleglo$ci uiszcza miesieczng i niebagatelna, bo w kwocie 360 zlotych, skladke na fundusz remontowy. Pomimo, iz
powddka realizuje swoj obowigzek w sposéb prawidlowy niestety z drugiej strony nie otrzymuje ekwiwalentnoéci
realizacji obowigzkéw zarzadcy. Powbdka, co zostalo wykazane w postepowaniu, wielokrotnie zwracala sie do zarzadcy
nieruchomosci z pro$ba o realizacje podstawowych czynno$ci dotyczacych polepszenia stanu technicznego budynku.
Pro$by jej jednak pozostaly bez odpowiedzi. Stad tez, w ocenie Sadu, dokonywanie inwestycji w ramach funduszu
remontowego, na ktéry to powoddka winna dolozy¢ kwote ponad 5.000 zlotych narusza jej interes.

Zdaniem Sadu, interesem powodki jest doprowadzenie budynku do takiego stanu technicznego aby mozliwe
bylo w nim funkcjonowanie i zamieszkiwanie. Wykonanie tego przepustu w zaden sposéb nie jest niezbedne
dla funkcjonowania mieszkancoéw przedmiotowej nieruchomosci. Tym bardziej obciazanie powodki tym zamyslem
inwestycyjnym pozwanej Wspdlnoty pozostaje ewidentnie w sprzeczno$ci z jej interesem. Interesem powodki
jest zabezpieczenie podstawowych potrzeb, jakimi jest mozliwo$¢ zamieszkiwania w jej lokalu. W sytuacji, gdy
nieruchomo$¢ nie nadaje sie do zamieszkiwania, gdy nie ma podstawowych elementéw niezbednych do normalnego
funkcjonowania, wykonywanie przepustu komunikacyjnego, ktérego sam projekt mial wynie$¢ powddke ponad 5000
z}, a (...) 50.000 z1 bylo w ocenie sadu niezasadne.

Argumentacja strony pozwanej, iz skoro powddka nie zaskarzyla uchwaly numer 1 i uchwaly, numer 2 to
niezrozumialym jest domaganie sie uchylenia uchwaly numer 3, nie znalazla zrozumienia w ocenie Sadu. Podkreslono,
ze powddka zarowno w pozwie, jak i w argumentacji wyrazonej w odpowiedzi na zazalenie oraz juz w Sadzie na
rozprawie akcentowala, iz ma Swiadomos¢ tego, ze nieruchomo$¢ wymaga prac remontowych, na co godzila sie w
2003 roku, na co tez rozpytywala innych wspdélwlascicieli sgsiednich nieruchomosci, jakiego rodzaju sg to wydatki,
wiedziala, ze remont jest niezbedny, niemniej jednak wydatkowanie w tej sytuacji kwoty ponad 5.000 zlotych na
kolejne prace projektowe od samego momentu podjecia tej uchwaly byly przez powodke negatywnie oceniane. Wobec
tego zaskarzyta uchwale numer 3 uznajac, iz jest to wystarczajace dla ochrony jej intereséw i zdaniem Sadu ocena
powddki jest zasadna.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.

Zwyrokiem tym nie zgodzila sie pozwana, skladajac apelacje, w ktorej wniosta o zmiane tego wyroku w calosci poprzez
oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodki na swojg rzecz kosztéw postepowania za obie instancje..

Pozwana zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie:

1. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie w sprawie
i bledne przyjecie przez Sad Okregowy, ze zaskarzona przez powodke uchwala nr (...) narusza interesy powodki,
pomimo niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego;

2. art. 233 § 1 wzw. z art. 232 i art. 3 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie
materialu dowodowego i bledne przyjecie przez Sad pierwszej instancji, iz zaskarzona uchwala nr (...) narusza interesy
powddki, a tym samym przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddow;

3. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wadliwe sformulowanie uzasadnienia zaskarzonego wyroku, ktére uniemozliwia pelng
kontrole instancyjna.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje;

Apelacja pozwanej okazala sie niezasadna i jako taka nie zaslugiwala na uwzglednienie.



W ocenie Sagdu Odwolawczego ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji, a takze ocena prawna zgloszonego
przez powodke zadania, w tym takze dokonana przez ten Sad wykladnia zastosowanych przepisow prawa sg
prawidlowe i nie budza zastrzezen. Sad Apelacyjny zatem w pelni akceptuje te ustalenia , jak rowniez stanowisko Sadu
I instancji i przyjmuje je za wlasne, czyniac je integralna czeécia ponizszych rozwazan.

W odniesieniu do zarzutéw apelacyjnych w pierwszej kolejnoSci nalezalo zwrdci¢ uwage na bezzasadno$é zarzutu
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zostalo wygloszone ustnie w oparciu o tre$¢ przepisu

z art. 328 § 1" k.p.c. Sad I instancji przedstawil w nim podstawe faktyczng rozstrzygniecia oraz wyjaénil podstawe
prawng wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Co do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 232 i art. 3 k.p.c. to takze w ocenie sagdu odwolawczego okazal
sie on nieuzasadniony, choé faktycznie Sad Okregowy nie dokonal w ramach ustnego uzasadnienia wyroku analizy
uchwal pozwanej z dnia 3 kwietnia 2015 r. nr (...) i (...). Uznaje jednak Sad Apelacyjny, ze w istocie pominiecie
tych uchwal w rozwazaniach tego Sadu nie mialo istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wskazane
uchwaly nie eliminowaly bowiem z obrotu prawnego zaskarzonej uchwaly nr (...) r. z dnia 20 lutego 2015 r. W
szczegoblnosci, z treSci uchwaly nr (...) nie wynika taki skutek. Wbrew twierdzeniu skarzacej, uchwala nr (...) nie zostala
ostatecznie przez pozwana uchylona, poprzez podjecie uchwaty nr (...) wyrazajacej zgode jedynie na ,reasumpcje”
uchwaly nr (...) z dnia 20 lutego 2015 r. Konsekwencja wspomnianej ,reasumpcji’ bylo podjecie przez pozwana
uchwaly nr (...). Jak natomiast wynika z por6wnania treéci uchwaly nr (...) z zaskarzong uchwalg nr (...) r. ta pierwsza
wprowadza jedynie inny (dluzszy) termin wplaty przez pow6dke kwoty 5574,36 zl, z tytulu prac projektowych nad
przepustem komunikacyjnym, niz zaskarzona uchwala. Wskazane uchwaly de facto potwierdzaly jednak plany
wspolnoty, ktora zar6wno w zaskarzonej uchwale nr (...), jak i w uchwale (...) wyrazila wole dokonania przez czlonkéw
wspolnoty dodatkowej i jednorazowej wplaty na fundusz remontowy z tytulu prac projektowych nad przepustem
komunikacyjnym. Kwota do wplacenia przez (...) wynosi 48545,64 zl, a kwota do wplacenia przez A. P. wynosi 5574,36
z}. Tymczasem, powodka kwestionowala zaskarzona uchwale wlasnie w zakresie planowanej inwestycji i sposobu jej
sfinansowania co do zasady, nie tylko w zakresie terminu uiszczenia przez nig wskazanej kwoty.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze stan faktyczny w zakresie stanu technicznego budynku, w ktérym znajduje sie lokal
powodki byl w zasadzie niesporny. Jak ustalono stan ten jest katastrofalny i wymaga przeprowadzenia wielu
pilniejszych napraw i remontéw, niz sporzadzenie projektu, a nastepnie samego przepustu komunikacyjnego,
ktorego dotyczy zaskarzona uchwala. Jak przy tym wynika z niekwestionowanych ustalen Sadu I instancji, pow6dka
wielokrotnie zglaszala konieczno$é przeprowadzenia pilnych napraw (jak np. naprawa rynien, wstawienie okien w
lokalach niezamieszkalych, ocieplenie $cian elewacji oraz rur odplywu i doplywu wody), ktére pozwolilyby jej na
korzystanie z lokalu, ktoérego jest wlascicielka zgodnie z jego przeznaczeniem. Zgloszenia te pozostaly jednak bez
skutku, pomimo, ze pow6dka ponosi znaczne koszty partycypacji w funduszu remontowym. W $wietle powyzszego,
zarzuty powodki w stosunku do zaskarzonej uchwaly okazaly sie zasadne, co skutkowalo uwzglednieniem powodztwa
iuchyleniem zaskarzonej uchwaly nr (...), ktoéra niewatpliwie narusza interesy powodki.

Niezasadny bowiem okazal sie zarzut wyrazony w apelacji, dotyczacy naruszenia art. 25 § 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i bledne przyjecie przez Sad Okregowy,
ze zaskarzona przez powodke uchwatla nr (...) narusza interesy pow6dki, pomimo niedostatecznie jasno ustalonego

stanu faktycznego. W uzasadnieniu apelacji skarzaca doprecyzowala, ze wobec niezaskarzenia uchwal nr 1i 2 z
dnia 20 lutego 2015 r. zaskarzenie tylko uchwaly nr (...) moze by¢ jedynie przejawem naruszenia subiektywnego
interesu powodki tym zakresie. Pozwana nie wskazala jednak na poparcie swojego twierdzenia w tym zakresie zadnych
argumentow. Za takie nie mozna bowiem uznac przytoczenia fragmentéw wyrokoéw Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
(z dnia 8 maja 2014 r. I ACa 778/13 oraz z dnia 27 lutego 2014 r. I ACa 867/13). Sad odwolawczy w obecnym skladzie
podziela przytoczone przez apelujaca zapatrywania wyrazone we wskazanych wyrokach, jednak brak jest podstaw, aby
zmieni¢ zaskarzony wyrok w postulowanym zakresie i uznac, ze zaskarzona uchwata nie narusza intereséw powodki.
W jej ramach planuje sie bowiem dokonanie inwestycji, ktéra ma jedynie polepszy¢ komunikacje pomiedzy dwiema
cze$ciami budynku, podczas gdy sam budynek niszczeje i wymaga wielu prac zachowawczych, o ktérych byla mowa



powyzej. Ponadto, skarzaca nie podala stusznego interesu wspolnoty, ktéry miat by¢ chroniony zaskarzona uchwalg
i wyprzedzal interes powddki, w takim stopniu, aby uzasadnié realizacje watpliwego, w Swietle zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomoécia wspdlna, projektu przepustu komunikacyjnego, finansowanego dodatkowo ze znacznych
srodkow powddki, ktore ta mialaby uiéci¢ w ramach dodatkowej wplaty, niezaleznie od sum uiszczanych na fundusz
remontowy. Podkresla sie bowiem w doktrynie, ze jako uchwale naruszajaca interes wlaciciela lokalu nalezy
traktowaé uchwale majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty, tj. uchwate prowadzaca do uzyskania przez
okres$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Sad badajac zasadno$é
podjetej uchwaly powinien nadto wzia¢ pod uwage jej celowosé, rzetelno$é i gospodarnosc (R. Strzelezyk, A. Turlej,
Wilasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 443), ktorych to kryteriow nie spelnia zaskarzona uchwala.

Nieuzasadniona okazala sie rowniez argumentacja skarzacej, ze skoro powodce zalezaloby na realizacji innych potrzeb
remontowych dotyczacych budynku przy ul. (...) w S., to nie dopuscilaby do wejécia w zycie uchwal nr (...) i (...), ktore
zezwalaja na uruchomienie dzialan pozwanej w zakresie zaprojektowania i wykonania przepustu komunikacyjnego i
co wiecej z $rodkéw funduszu remontowego Wspolnoty Mieszkaniowej, ktérej czlonkiem jest powodka. Jak shusznie
wskazal Sad I instancji, powoédka ma Swiadomos¢ tego, iz nieruchomo$é wymaga prac remontowych, na co godzila
sie w 2003 roku, niemniej jednak wydatkowanie w tej sytuacji jedynie od niej kwoty ponad 5.000 zlotych na kolejne
prace projektowe dotyczace inwestycji, ktéra w zaden sposob nie przyczyni sie od poprawy podstawowych potrzeb
nieruchomoéci, w tym zabezpieczenia go przed niszczeniem, od samego momentu podjecia tej uchwaly bylo przez
powodke negatywnie oceniane. Nadto, uchwaly nr (...) i (...) z dnia 20 lutego 2015 r. charakteryzuja sie wyzszym
stopniem ogo6lnosci w stosunku do zaskarzonej uchwaly nr (...), ktéra w swojej tresci zawiera doprecyzowanie o
wysoko$¢é konkretnej kwoty, ktora obciazona miala zostaé powddka i termin jej uiszczenia. Wobec tego zaskarzenie
jedynie uchwaly nr (...) nalezalo uzna¢ za dopuszczalne. W przypadku zaskarzenia jedynie uchwal nr (...) i (...) powodka
mogla sie narazi¢ na zarzut blokowania jakichkolwiek prac majacych na celu poprawe warunkéw w przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Tym przeciez powddka nie sprzeciwia sie, jednakze wyraza uzasadnione w ocenie sadu odwolawczego
zapatrywanie, ze najpierw nalezy wykonaé prace pilniejsze, tak, by budynek spetniat swe funkcje mieszkalne, a w
dalszej kolejnoéci mozliwe jest dokonywanie inwestycji shuzacych nie tylko interesom czlonkéw tej wspolnoty, ale i
mieszkancom miasta oraz turystom.

Koncowo tez wskazaé nalezy, ze powddka jest czlonkiem pozwanej wspoélnoty, ktory ze wzgledu na niewielka iloéc
posiadanych udzialow nie ma wplywu na decyzje podejmowane przez wiekszo$ciowego czlonka wspdlnoty. To jednak
nie moze skutkowaé¢ podejmowaniem takich uchwal, ktére w istocie pozbawiaja powo6dke mozliwoSci korzystania
z prawa do lokalu, ktérego jest wlascicielka. Do tego natomiast prowadzi preferowana przez pozwang kolejnosé
inwestycji dotyczacych nieruchomosci wspdlne;.

Z tych wzgledéw apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu, o czym orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego wydano stosujac zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu- art.
98199 k.p.c., zasadzajac od pozwanego na rzecz powodki koszty zastepstwa procesowego, ktérych podstawe stanowi
§ 11 ust. 1 pkt 1w zw. z § 5w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 roku pozycja 461).

SSA E. Buczkowska-Zuk SSA M. Sawicka SSA A. Soltyka



