Sygn. akt V ACa 423/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Maria Sokotowska
Sedziowie: SA Wlodzimierz Gawrylczyk (spr.)
SO del. Rafat Terlecki
Protokolant: sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2013 roku w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. T, E. T., Z. L., R. L.iJ. L.
przeciwko Wspdlnocie (...) przy ul. (...) w L.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda W. T.

od wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 19 marca 2013 r.

sygn. akt I C 272/12

I. zmienia zaskarzony wyrok i uchyla uchwaly(...) pozwanej Wspdlnoty (...) oraz zasadza od pozwanej na rzecz

powodow solidarnie kwote 580 (piecset osiemdziesiat) zt tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda W. T. kwote 535 (pieéset trzydziesci pie¢) zt tytulem zwrotu kosztow

postepowania apelacyjnego.
Na oryginale wlasciwe podpisy.

V ACa 423/13

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w S. wyrokiem z 19 marca 2013 r. oddalil powd6dztwo W. T., E. T., Z. £.., R. L.1J. L. przeciwko Wspélnocie
(...) przy ul. (...) w L. o uchylenie uchwatl (...) oraz zasadzil od powodbéw na rzecz pozwanej 360 z} tytulem zwrotu

kosztow procesu.




Zasadnicze motywy wyroku sa nastepujace:

Powodowie domagali sie uchylenia tych uchwal, bo uchwala (...) jest niezgodna z prawem i treécig, nad ktora
glosowali czlonkowie Wspoélnoty (...) oraz zmierza do obejécia prawa, narusza ich interes ekonomiczny, zasade
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia i interes organizacyjny, nie okresla precyzyjnie zakresu prac remontowych
elewacji budynku, a szczeg6lnie balkonow (loggii), uchwala (...) takze podjeta zostala z naruszeniem prawidlowego
gospodarowania nieruchomoscig wspo6lng, narusza interes ekonomiczny czlonkéw Wspdlnoty, a Zarzad Wspolnoty
nie byl kompetentny do podpisania umowy kredytu.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa, przeczac zarzutom powodow.

Sad Okregowy ustalil, Zze powodowie sa wladcicielami lokali przy ul. (...) w L., w dniu 4 lutego 2011 r. czlonkowie
Wspdlnoty (...) podjeli uchwate (...) o remoncie elewacji budynku wraz z remontem balkonbéw, polegajacym w
odniesieniu do balkonéw na wymianie blacharki, wylaniu posadzek i wymianie kafelek, na podstawie tej uchwaly
Zarzad pozwanej oglosil przetarg na wykonanie termoizolacji §cian budynku, podpiwniczenie, wykonanie nadziemia i
wymiane posadzek na balkonach wraz z izolacja i obrobkami blacharskimi, wybrana zostata oferta Z. K. prowadzacego
Zaklad (...), w dniu 24 marca 2011 r. Wspdlnota podjela uchwale (...) w sprawie zaciagniecia przez pozwana kredytu w
Banku (...) do kwoty 230.000 zl w celu sfinansowania tych robot, w dniu 6 kwietnia 2011 r. Wspdlnota zawarla ze Z.
K. umowe o te roboty budowlane, ktore rozpoczely sie w dniu 23 maja 2011 r., w sprawie sagdowej (...) o uchylenie (...)
Sad Okregowy w S. postanowieniem z 8 grudnia 2011 r. wstrzymal wykonanie tej uchwaly, a prawomocnym wyrokiem
z 8 grudnia 2011 r. uchylil te uchwale.

Sad ustalil tez, ze w dniu 26 marca 2012 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, w ktérym wzielo udzial 22
wladcicieli, ktérego przedmiotem bylo m.in. podjecie uchwaly o remoncie elewacji i balkonéw oraz zaciagniecie
kredytu bankowego, powodowie W. T. i Z. L. zglaszali szereg zarzutow dotyczacych dzialan Wspdlnoty, uchwaly byly
podejmowane czeSciowo na zebraniu i czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw do dnia 10 kwietnia
2012 r. Wspoélnota podjela uchwale (...) w sprawie wykonania dalszej czesci elewacji budynku z dociepleniem $ciany
przedniej i tylnej budynku oraz remontu balkonéw ,,w zakresie elementéw konstrukeyjnych budynku”, podjela tez
uchwale(...) w sprawie zaciagniecia kredytu na sfinansowanie tych robot do wysokoéci 230.000 zt i o upowaznieniu
Zarzadu Wspdlnoty do zaciagniecia tego kredytu. Obie uchwaly podjete zostaly wiekszoScia odpowiednio 78,29 %
i78,28% udzialow. W dniu 23 kwietnia 2012 r. Zarzad Wspoélnoty podpisal aneks do umowy ze Z. K., zmieniajac
zakres prac i wysoko$§¢é wynagrodzenia. Pozwana zawarta w dniu 5 czerwca 2012 r. z Bankiem (...) umowe kredytu w
kwocie 220.000 zl na sfinansowanie robo6t okre$lonych w uchwale (...), potem rozpoczely sie dalsze prace remontowe.
Pismem z 21 czerwca 2012 r. powodowie W. i E. T. oraz Z. L. zwrdcili sie do Zarzadu pozwanej Wspdlnoty o doreczenie
czlonkom Wspdlnoty informacji o powzietych uchwalach (...), o niewykonywanie remontéw loggii (balkonéw) i o
zwolanie zebrania Wspoélnoty. Zarzad poinformowal o podjeciu tych uchwal oraz pismem z 5 lipca 2012 r. zawiadomit
powodéw W. i E. T., ze nie bedzie odpowiadal na zadne ich pisma do czasu zakonczenia postepowan sadowych. W
dniu 16 lipca 2012 r. powdd W. T. zlozyl pozew o zobowigzanie pozwanej do udostepnienia dokumentow.

Remont budynku zostal zakonczony, z tym ze 7 wlacicieli lokali nie zgodzilo sie na zbicie posadzek w swych loggiach
w celu ustalenia stanu plyty no$nej, wiec koszt remontu zostal pomniejszony o zakres niewykonanych tych robot.

W ocenie Sagdu Okregowego powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie w §wietle art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (zwanej dalej: u.w.1.), bo zaskarzone uchwaly nie sa niezgodne z prawem, nie naruszajg zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng i nie naruszaja w inny sposéb interesow wiascicieli lokali. Nie
byl naruszony tryb podjecia uchwal. Sad stwierdzil, ze balkony i loggie nie maja jednolitego charakteru prawnego, bo
s3 jednoczeénie elementem elewacji budynku i naleza do wlascicieli poszczegoélnych lokali mieszkalnych, wiec koszt
ich remontu w czeSci stanowigcej elementy konstrukcyjne budynku moze obciazaé¢ wszystkich czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej. Nietrafny jest zarzut niewlasciwej reprezentacji przy podpisaniu umowy kredytu, boI. S.iS. W. zostali
wybrani do Zarzadu uchwalg (...), a Wspoélnota uchwala (...)udzielila Zarzadowi upowaznienia do zawarcia umowy
kredytu. Obie uchwaly zostaly wykonane, remont zostal zakoniczony, a zaciggniety kredyt jest splacany.



Sad Okregowy uznal za nietrafny zarzut powodbéw, ze Wspodlnota nie rozwazyla korzySci z termomodernizacji i
remontu. Ta sprawa byla przedstawiana na wielu zebraniach Wspoélnoty, na zebraniu w dniu 26 marca 2012
r. wiekszo$¢ czlonkéw Wspdlnoty nie wyrazila zgody na wykonanie audytu energetycznego budynku, remont i
modernizacja rozpoczete byly w 2011 r., a zaskarzone uchwaly zmierzaly do zakonczenia tych prac.

Z uwagi na charakter sprawy i wklad pracy pelnomocnika pozwanej Sad zasadzil tytulem zwrotu kosztéw procesu
podwdjna stawke minimalna wynagrodzenia pelnomocnika.

Powod W. T. zlozyt apelacje. Domagal sie zmiany wyroku przez uwzglednienie powodztwa, ewentualnie uchylenia
wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Powdd zarzucit:
1/ naruszenie art. 233 k.p.c. (bez wskazania §) przez wybioércza ocene dowodows;

2/ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez niewypowiedzenie sie co do faktow, ktére Sad uznatl za udowodnione i przyczyn,
dla kt6érych Sad odméwil dowodom wiarygodnosci i mocy dowodowej;

3/ naruszenie art. 210 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c. oraz art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez
nieprzeprowadzenie dowodéw wskazanych w pi$mie procesowym na kartach 96, 113, 176-187, 205-208 i nie wydanie
w tej kwestii decyzji procesowej;

4/ nierozpatrzenie twierdzen i dowodéw wskazanych w pozwie w pkt. I ppkt a,c,e,g, w piSmie z 1 lutego 2013 r.
(karty 104-152) oprocz pkt 1,5,6,15,16, we wnioskach dowodowych karty 205-210, 218-242, 244-250 i w zeznaniach,
wskazujac m.in., ze docieplenie budynku jest inwestycja a nie remontem, ze zbicie i wywiezienie kafelek na loggiach
oraz polozenie nowych nie powinno obcigza¢ wszystkich czlonkoéw Wspdlnoty, ze Zarzad Wspoélnoty nie mial
kompetencji do zawarcia umowy kredytu bankowego na sfinansowanie prac;

5/ niewziecie pod rozwage tre$ci uchwaly Wspolnoty (...), Ze nie zalicza sie do czeSci wspoélnych podlozy, posadzek
i tynkéw w lokalach nie nalezacych do nieruchomosci wspoélnej, wiec loggii nie nalezy zalicza¢ do czesci wsp6lnych
nieruchomosci;

6/ brak oceny przez Sad celowosci, gospodarnosci i rzetelnoéci decyzji wyrazonych w zaskarzonych uchwalach;

7/ naruszenie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali przez ich ocene nie wedlug stanu z czasu ich podjecia i przez
nieuwzglednienie powodztwa;

8/ naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. przez podwyzszenie minimalnej stawki wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej;

9/ naruszenie art. 23 ust. 1 u.w.l. przez uznanie, ze Wspdlnota nie podejmujac uchwaly w sprawie audytu
energetycznego wyrazita wole w tej kwestii, glosujac przez podniesienie reki;

10/ naruszenie art. 14 ust. 1 u.w.l. przez oddalenie powddztwa, mimo Ze uchwaly sa sprzeczne z tym przepisem, bo
dotycza inwestycji a nie remontu budynku.

11/ naruszenie prawa materialnego przez uznanie, ze wymiana posadzek loggii wchodzi w zakres obcigzenia wszystkich
cztonkéw Wspdlnoty;

12/ bledng ocene, ze uchwala (...) nie narusza zasady prawidlowego gospodarowania wspdlna nieruchomoscia, mimo
Ze nie zawiera wskazania z jakim bankiem moze by¢ zawarta umowa kredytu.



Skarzacy twierdzil, ze docieplenie budynku nie jest remontem, tylko inwestycja, wiec nie moze by¢ finansowane z
funduszu remontowego, uchwaly zbyt ogélnikowo okre$laja przedmiot planowanych prac, przez co naruszaja interes
czlonkéw Wspolnoty, uchwala (...) nie wskazuje banku, z ktorym umowa kredytu miata by¢ zawarta.

W pismach procesowych z 17 czerwca, 24 lipca i 28 listopada 2013 r. powdd wnosil o przeprowadzenie dowodu z
zalaczonych do nich dokumentéw.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna, choé nie wszystkie jej zarzuty sa trafne. Trafny jest zarzut skarzacego, ze zaskarzona uchwala
(...) nie okresla precyzyjnie zakresu remontu elewacji w czeéci odnoszacej sie do remontu balkonéw (loggii, jak
twierdzi powdd), co doprowadzito do sporu, czy koszt polozenia na nich (wymiany) kafli powinien obciazaé wszystkich
cztonkéw Wspdlnoty (...) (i koszt ten faktycznie zostal poniesiony przez Wspdlnote z zaciagnietego kredytu). Przez
brak precyzyjnego okre$lenia zakresu remontu balkonéw (loggii) narusza ona zasady prawidlowego gospodarowania
wsp6lna nieruchomoscia i interes powodéw. Poniewaz uchwala (...) dotyczy sfinansowania ze wspo6lnych Srodkow
kosztow remontu blizej nieokre$lonych czesci balkonéw, jej prawna ocena musi by¢ taka sama. Wobec tego trafne sa
zarzuty naruszenia art. 13 ust. 1, art. 14 i art. 25 ust. 1 u.w.L

W myél art. 14 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu i musi uczestniczyc
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Wedlug art. 14 u.w.l. na koszty zarzadu
nieruchomoécig wsp6lna skladaja sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje. Przepisy ustawy nie okre§laja
blizej, jakie elementy budynku naleza do czeSci wspdlnych ogélu wlascicieli lokali, art. 3 ust. 2 stanowi tylko,
ze nieruchomo$§¢ wspodlng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktoére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Trafne jest stwierdzenie, ze balkony (loggie) z wej$ciami do nich z poszczegélnych lokali maja
dwojaki charakter, bo sa elementem elewacji budynku i sa cze$ciami budynku przynaleznymi do wiascicieli
poszczegblnych lokali. Jest to jednak teza ogolna, ktora nie jest wystarczajaca do powolywania sie w uchwale
o remoncie i sfinansowaniu jego kosztéow bez sprecyzowania, jakie cze$ci balkonéw maja by¢ remontowane na
koszt wszystkich czlonkdéw wspodlnoty mieszkaniowej. Tymczasem zaskarzona uchwala (...) o remoncie elewacji
budynku z dociepleniem i remoncie balkonéw wskazuje ogblnie, ze ma by¢ wykonany remont balkonéw ,,w zakresie
elementéw konstrukcyjnych budynku”. Mozna uznaé, ze balkony majace osobne wejScia z poszczegoélnych lokali
sa bardziej cze$ciami budynku nalezacymi do wlascicieli poszczeg6lnych lokali, skoro moga z nich korzystaé tylko
oni z wylaczeniem wtaécicieli innych lokali. S one cze$ciami wspolnymi tylko jako element elewacji, a wiec jako
cze$¢ zewnetrzna wplywajaca gtownie na wyglad budynku, nie liczac kwestii zwigzanych z bezpieczenstwem ich
istnienia (dla os6b korzystajacych zlokali i innych o0s6b, ktére moglyby dozna¢ szkody wskutek wad konstrukeyjnych
balkonéw). Tak wiec z powyzszych przepisow wynika, ze jesli wspdlnota podejmuje uchwale o remoncie balkonéw
czy loggii, to musi dokladnie okresli¢ w niej, jakie ich elementy podlegaja remontowi na wspo6lny koszt. Brak takiego
okre$lenia jest sprzeczny z zasadami prawidlowego zarzadzania wspolna nieruchomoscia i narusza interesy wlascicieli
lokali, kt6érzy nie sa zainteresowanie udzialem w kosztach remontu elementéw balkon6w nie wchodzacych w sktad
czedci wspoblnych nieruchomoéci (kosztem remontu ,,cudzych balkonéw”).

Okredlenie, jakie czeSci balkon6w naleza do czeSci wspdlnych budynku, powinno by¢ oparte na kryteriach
obiektywnych. Pozwana Wspolnota wczes$niej podjela uchwale (...) okreSlajaca cze$ci wspolne balkonow, ale
zaskarzona uchwala do niej nie nawigzuje, nie jest ona miarodajna do jej interpretacji, a nadto wedtlug twierdzenia
pozwanej (k. 315) zostala ona uchylona.

CzeSciowo trafny jest zarzut, ze uzasadnienie wyroku nie zawiera szczegélowych rozwazan dotyczacych kwestii
wiarygodno$ci dowodow, ale tez Sad dokonat ustalen gléwnie na podstawie dowodéw z dokumentow, ktérych strony
nie kwestionowaly, a zeznania stron sg zgodne z tre$cia dokumentow i takze nie sa sporne. Tak wiec to uchybienie



Sadu Okregowego nie ma wplywu na tre$¢ wyroku. Uzasadnienie wyroku zawiera ustalenie istotnych elementéw stanu
faktycznego sprawy.

Nie wszystkie zlozone przez powodéw do akt dokumenty maja znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, wiec nie
zachodzila potrzeba ich powolywania w podstawie ustalen stanu faktycznego sprawy i ich prawej oceny. Zarzut
wybiodrczej oceny dowoddow jest wiec nietrafny. Zarzut naruszenia art. 210 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c.
oraz art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodéw wskazanych w piSmie procesowy na
kartach 96, 113, 176-187, 205-208 i nie wydanie w tej kwestii decyzji procesowej jest bezpodstawny. Stusznie Sad
Okregowy pominal dowody wskazywane na tych kartach akt, bo nie zmierzaja one do ustalenia istotnych elementow
stanu faktycznego sprawy, czyli tego stanu, ktdry jest podstawa orzekania, bo:

a/ wpiSmie procesowym z 20 stycznia 2013 r. (k. 96) powdd domagal sie przeprowadzenia dowodu protokolu odbioru
robot, faktury za wykonane roboty budowlane, wyciagdéw bankowych i zalacznika do aneksu do umowy zawartej z
wykonawcg, a one nie wplywajq na tre$¢ zaskarzonych uchwal;

b/ wprawdzie trafny jest zarzut milczacego pominiecia przez Sad Okregowy wnioskow dowodowych zawartych w
jego piSmie procesowym z 1 lutego 2013 r. (k.113), w ktérych powod twierdzil, ze pozwana dopiero w czerwcu 2012
r. ustalila zakres prac remontowych dotyczacych loggii oraz ze wlasciciele lokali przed podjeciem uchwal nie byli
zapoznani z dokumentacja remontowa i kredytowa, ale tez ta okoliczno$é¢ nie byla sporna; ponadto tre$¢ uchwatly
(...) wskazuje, ze koszty remontu balkonéw (loggii) obciazaja wszystkich czlonkoéw Wspdlnoty tylko w odniesieniu do
remontu elementéw balkonow (loggii) stanowiacych czeSci wspolne budynku;

¢/ w piSmie procesowym z 11 lutego 2013 r. (k. 176-187) powodowie wnosili o przeprowadzenie dowodu z opinii lub
ich fragmentoéw, z wywiadu i artykulu osob trzecich nie odnoszacych sie do treéci zaskarzonych uchwal, a dotyczacych
interpretacji przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, wiec nie zachodzila potrzeba przeprowadzenia tych dowoddéw celem
ustalenia stanu faktycznego sprawy;

d/ w pi$mie procesowym z 11 marca 2011 r. (k. 205) powodowie wnosili o przeprowadzenie dowodu z wyroku Sadu
Apelacyjnegow S. z 18 czerwca 2008 r. sygn. akt (...), ktory nie dotyczy stron, nie moze wiec by¢ $rodkiem dowodowym
w tej sprawie.

Wprawdzie brak jest rozwazan Sadu Okregowego o twierdzeniu powoddw, ze docieplenie Scian nie jest remontem
tylko inwestycja, niemniej okoliczno$¢ ta nie ma istotnego znaczenia, bo wspolnota mieszkaniowa jest wladna podjaé
uchwale o dociepleniu $cian budynku, a kwestia prowadzenia ewentualnie odrebnego rachunku dla sfinansowania
tego rodzaju prac modernizacyjnych jest wtorna i nie ma wplywu na tre$¢ zaskarzonych uchwat.

Zarzut naruszenia art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali przez ich ocene nie wedlug stanu z czasu ich podjecia i przez
nieuwzglednienie powodztwa — jest nietrafny, Sad nie wyrazil w uzasadnieniu, ze nie bral pod uwage stanu rzeczy
z chwili podjecia uchwal, dodal tylko, Zze uchwaly sa wykonane. Sad uwzglednia stan prawny z dnia podjecia
zaskarzonych uchwal, ale tez wedlug art. 316 k.p.c. stan rzeczy z chwili zamkniecia rozprawy, wiec ustalenie, ze
zaskarzone uchwaly zostaly wykonane, remont zakonczony, a kredyt jest splacany, nie jest sprzeczne z prawem.

Kwestia, czy uchwala wspélnoty mieszkaniowej o wyrazeniu zgody na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l.) powinna w kazdym przypadku okreslaé druga strone umowy, ktéra na
podstawie takiej uchwaly ma by¢ zawarta, moze by¢ dyskusyjna, gdy chodzi o zaciagniecie kredytu bankowego, gdyz
wymagalaby uzyskania uprzedniego (przed podjeciem uchwaly) dokladnego rozeznania, ktéry bank jest gotow udzielié
kredytu i na jakich warunkach, by mdc poréwnac te warunki i wybraé najkorzystniejsza oferte, tymczasem moga
ulec zmianie stopy procentowe odsetek czy prowizji od czasu uzyskania informacji o warunkach kredytu do zawarcia
umowy). Niemniej w niniejszej sprawie nie zachodzi potrzeba przesadzenia tej kwestii przez Sad Apelacyjny, gdyz
wskazane wyzej argumenty sa wystarczajace do stwierdzenia, ze zaskarzone uchwaly podlegaja uchyleniu.



Jedli chodzi o zarzut naruszenia art. 98 k.p.c. przez podwyzszenie minimalnej stawki wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego, to co do zasady Sad Apelacyjny akceptuje taka mozliwo$¢, gdy sprawa toczyly sie dosé dtugo i wymaga
zwiekszonego nakladu pracy pelnomocnika.



