Sygn. akt I ACa 1573/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wojciech Kosciolek (spr.)
Sedziowie: SSA Pawel Rygiel
SSA Jozef Wasik
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa S. P.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 10 lipca 2014 r. sygn. akt I C 2780/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

»I. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) z dnia
31.05.2013r. w przedmiocie przyjecia do realizacji inwestycji polegajacej na remoncie budynku;

II. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

II1. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu.”;

2. w pozostalej czesci apelacje oddala;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 1573/14

UZASADNIENIE



W pozwie z dnia 12 lipca2013 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. powdd S.
P. wnibst o uchylenie uchwal Wspolnoty Mieszkaniowej podjetych w dniu 31 maja 2013 roku oraz o zasgdzenie
od pozwanej na swojg rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Na rozprawie w dniu 24 lutego 2014 r.
powod wskazal, iz domaga sie uchylenia uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej w przedmiocie realizacji inwestycji —
remontu budynku, uchwaly w przedmiocie zaciggniecia kredytu i upowaznienia Zarzadu Wspolnoty do podjecia
dzialani majacych na celu wykonanie remontu budynku, negocjowania wysoko$ci oprocentowania kredytu.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasgdzenie kosztow procesu w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Kielcach oddalil pow6dztwo i zasadzit od powoda koszty procesu.

W ocenie Sadu Okregowego - zaskarzone uchwatly nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspolna
ani tez interesow S. P.. Zdaniem Sadu Okregowego tre$¢ uchwal wyklucza teze, aby byly one niekorzystne dla
powoda, czy tez by mialy na celu jego pokrzywdzenie. Konieczno$¢ podjecia uchwal byla konsekwencja oceny
technicznej budynku, wieloletniego uzytkowania nieruchomosci bez wykonywania remontu elewacji, w tym ocieplenia
bloku. W ocenie Sadu Okregowego, blok wymagat renowacji zaréwno z uwagi na jego stan techniczny (wyziebianie
pomieszczen, szczegdlnie dotkliwe dla mieszkancow lokali szczytowych i parterowych), jak i z uwagi na wzgledy
estetyki. Przedmiotowy blok pochodzi z lat 50-tych XIX wieku. Od ponad 60 lat nie byl remontowany w zakresie
docieplenia bloku, co najmniej od 1996 r. nie byla w nim przeprowadzana renowacja elewacji. Blok wykonany
jest z cegly, nie ma centralnego ogrzewania, a ogrzewany jest gazem. Znaczne ubytki ciepla spowodowane min.
brakiem ocieplenia bloku generowaly duze koszty ogrzewania. Sytuacja byla szczego6lnie ucigzliwa dla mieszkancow,
ktorzy w duzej czeSci sa osobami w podeszlym wieku. Ocieplenie budynku w sposéb znaczacy remont przyczynilo
sie do obnizenia kosztow eksploatacji mieszkan (ograniczenie kosztéw ogrzewania nawet o ok. 30% w stosunku do
okresu poprzedniego). Planowana inwestycja byla zatem uzasadniona w $§wietle zasad prawidlowego gospodarowania
nieruchomo$cig. Ocieplenie budynku jest modernizacja jaka ma sluzyé danemu budynkowi i jego mieszkancom,
poprzez ograniczenie kosztéw eksploatacyjnych i poprawe wizerunku nieruchomosci. Zdaniem Sadu Okregowego -
zawarte w ekspertyzie R. P. twierdzenia nie sg jednoznaczne ani stanowcze, a jedynie wyrazaja przypuszczenie, co
do braku oplacalnosci wykonanego ocieplenia, bez dokonania uprzednio innych prac majacych na celu ograniczenie
zuzycia ciepla — zainstalowania ekranéw za grzejnikowych i uszczelnienia drzwi wejSciowych do bloku..

W ocenie Sadu Okregowego — powod nie wykazal braku potrzeby dzialan zmierzajacych do zdobycia niezbednych
funduszy na zrealizowanie planowanej inwestycji w zwigzku z brakiem wystarczajacych §rodkéw zgromadzonych
na Funduszu Remontowym Wspolnoty. Takze wybor banku, okreslonej oferty kredytowej byl, jak wynika z zeznan
Swiadkéw oraz zeznajacego w charakterze pozwanego M. M., dokonany prawidlowo, z uwzglednieniem oferty
najkorzystniejszej dla wspolnoty. Kredyt mial by¢ splacany ze srodkéw gromadzonych na funduszu remontowym.

Zdaniem Sadu Okregowego - powo6d nie wykazal, aby zaciagniety kredyt byl nadmierny czy obciazal dotkliwie
Wspolnote Mieszkaniowa , wyczerpywal co miesiagc $§rodki gromadzone na Funduszu Remontowym czy powodowal
ucigzliwo$¢ w postaci nadmiernego obcigzenia finansowego czlonkdéw Wspdlnoty. Wrecz przeciwnie jak wynika z
analizy treSci protokolu z zebrania czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 22 stycznia 2014 r. juz wowczas
Wspoélnota dysponowala kwotg zgromadzona na Funduszu Remontowym, ktéra pozwalala na splate kredytu w
caloéci. Nie miala nigdy miejsce sytuacja w ktérej Fundusz ten zostal wyczerpany w taki sposéb, aby brak §rodkow
uniemozliwial wykonania naglych czy biezacych napraw.

Kredyt zaciagniety przez Wspdlnote jest realizowany na biezaco bez znacznych obciazen finansowych czlonkow
Wspolnoty. Jakkolwiek okoliczno$cia przyznana przez strone pozwana bylo, iz Gmina S. nie realizuje na biezaco
zobowigzan finansowych wzgledem Wspolnoty z tytulu partycypacji w kosztach zarzadu czescia wspolng oraz wplat
na Fundusz remontowy, to w ocenie Sagdu w $wietle okoliczno$ci spraw brak jest podstaw do twierdzenia iz powoduje
to nadmierne obciazenie wspotwlascicieli nieruchomosci, w tym z tytulu splaty zaciagnietego kredytu bankowego.
Powd6d wywodzil, iz trudno$ci finansowe Gminy uzasadniajac brak pewnoSci co do terminowego regulowania



nalezno$ci wobec Wspolnoty w przyszloSci, podwazaja prawidlowo$¢ decyzji o sfinansowaniu inwestycji ze $érodkow
pochodzacych z kredytu bankowego. Twierdzenia te jednak w $wietle podjetych przez strone pozwana czynnosci
zmierzajacych do wyegzekwowania naleznych Wspoélnocie Mieszkaniowej Srodkéw od Gminy S. (zainicjowania
postepowania sadowego i uzyskania stosownego orzeczenia sadowego uwzgledniajacego powodztwo) sa bezzasadne.
Nie mogto takze uj$¢ uwadze Sadu, iz Gmina S. od poczatku biezacego roku sukcesywnie dokonuje sptat zadluzenia
wzgledem Wspolnoty, w tym pod koniec stycznia 2014 r. wplacila kwote przekraczajaca 6 000 zt. O kosztach procesu
orzekl Sad Okregowy na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyl powod zaskarzajac wyrok w catosci .
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil ;

- pominiecie materialu dowodowego wnioskowanego przez powoda w zakresie sposobu wykonania uchwaly
remontowej a w szczegdlnoéci dokumentéw Swiadczacych o jakoSci wykonanych robét ich zakresu w tym takze w
sferze projektowej oraz kosztow zwigzanych z jego realizacja;

- dokonanie ustalen faktycznych oparciu o czeSciowy material dowodowy.

W motywach apelacji wskazal na okoliczno$ci dotyczace sposobu wykonania zaskarzonych uchwat przez strone
pozwana.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Rozpoznajac apelacje zwazyt Sad Apelacyjny co nastepuje;

Apelacja zastluguje na czeSciowe uwzglednienie , a to w zakresie w jakim domaga sie uchylenia uchwaly dotyczacej
realizacji inwestycji polegajacej na remoncie budynku, w pozostalym zakresie apelacja jako niezasadna podlega
oddaleniu.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze ramy przedmiotowe niniejszego postepowania nie dotycza procesu
inwestycyjnego na etapie jego wykonania, lecz lgcza sie z konieczno$cia wyjasnienia, czy uchwala wspdlnoty
mieszkaniowej jako wyraz woli okre$lonego dzialania nie koliduje z przepisami ustawy o wlasnosci lokali (dalej :u.w.1.).
Nalezy przy tym wskazaé, ze przepisy tej ustawy przyznaja czlonkom wspoélnot mieszkaniowych daleko idaca
swobode w podejmowaniu decyzji dotyczacych ich wspolnych praw. Rozwiazanie to wprowadza konieczno$¢
przestrzegania zasady samorzadno$ci wlascicieli w sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng oraz
konieczno$¢ utrzymania harmonii miedzy swoboda wtascicieli a nadzorem panstwa w tym zakresie (por. art. 18
ust. 1 u.w.l., statuujacy zasade swobody wlascicieli ksztaltowania sposobu zarzadu). W konsekwencji dokonywana
przez sad kontrola uchwal wlascicieli lokali moze odbywaé sie tylko w trybie szczegbélnie unormowanym w art.
25 u.w.l.. Zasada wyrazona w art. 25 u.w.l. zapewnia wiec stabilno§¢ unormowan wewnetrznych oraz gwarantuje
poczucie pewnosci w funkcjonowaniu wspdlnoty mieszkaniowej (por. Roman Dziczek, Wlasno$é lokali. Komentarz,
wzory pozwow i wnioskow sadowych, Warszawa 2003 Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie I). Z kolei
stabilno$¢ unormowan wewnetrznych i pewno$¢ mozliwoSci realizacji przyjmowanych przez wspolnote przedsiewziec
(zwiazanych z zaangazowaniem prywatnych §rodkow czlonkéw wspoélnoty) naktada na wspélnote powinno$é takiego
okreslania przedmiotu swoich dzialan, ktore poddaja sie kontroli przez pryzmat wskazanego art. 25 u.w.l..

Nalezy takze wskazaé, ze trafnie Sad I instancji dokonuje wykladni pojeé zawartych w art. 25 ust. 1 u.w.l. Jakkolwiek
dokonuje wadliwej subsumcji niewatpliwych w sprawie faktow. W rzeczy samej z tresci tego przepisu wynikaja bowiem
cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspolnoty do sadu. Rzecz tylko w tym ze dla oceny zaskarzonej
uchwaly niezbedne jest stwierdzenie, ze tre$¢ podejmowanej uchwaly w dostateczny sposob identyfikuje przedmiot
podejmowanych dziatan, a to po to, by mozliwa byla ocena okre$lonego przedsiewziecia, jako co najmniej zgodnego
z interesem wlascicieli lokali bedacych cztonkami wspolnoty. W ocenie Sadu Apelacyjnego - nie maja bowiem racji
bytu uchwaly, ktére na tyle w sposob ogdlny okreslaja przedmiot realizacji przedsiewziecia, ze wykluczaja mozliwosé



oceny calej inwestycji. Nie pozwalaja one bowiem dokonaé oceny zasadnosci podjecia uchwaly. Pozwala to uznac je
nalezy za nierzetelne i sprzeczne z zasadg gospodarno$ci i w konsekwencji sprzeczne z interesami czlonkéw wspolnoty.
Stwierdzenie to upowaznia Sad Apelacyjny do oceny merytorycznej treéci zaskarzonej uchwaly i do oceny ostatecznych
skutkéw jej wykonania dla zainteresowanych stron. Z takim tez przypadkiem w czeSci dotyczacej uchwaly remontowe;j
mamy do czynienia w niniejszej sprawie.

W szczegolno$ci pomingt Sad I instancji - zresztg w §lad za stronami postepowania — blankietowy charakter uchwaly,
ktorej tre$¢ ogranicza sie do: ,przyjecia do realizacji inwestycji polegajacej na remoncie budynku” (okoliczno§é
bezsporna wynikajaca z treSci protokolu zebrania wspoélnoty z dnia 31 maja 2013r. - k.56 akt oraz k.58 akt.)
Taka tres¢ uchwaly — i to bez wzgledu na intencje oséb ja podejmujacych — oznacza upowaznienie zarzadcy do
podejmowania wszelkich czynno$ci zwigzanych z pojeciem remontu wspolnej czeSci budynku. Jako taka, nie tylko
odnosi sie do u§wiadamianych sobie przez czlonkéw wspdlnoty w dacie uchwaly zabiegéw termoizolacyjnych obiektu
ale i wszelkich innych czynno$ci zwigzanych z przywroceniem wartoéci uzytkowej danego budynku. Uwzgledniajac
zatem zasade swobody wladcicieli ksztaltowania sposobu zarzadu jest na tyle abstrakcyjna, ze praktycznie usuwa
ze sfery mozliwoéci ocene wplywu takiej uchwaly na okreslony interes czlonka wspoélnoty, a w szczeg6lnosci oceny,
co do wplywu jej treSci na zabezpieczanie mienia czlonka wspolnoty, przy wykorzystaniu przez zarzadce srodkéw
finansowych ze wspo6lnego funduszu remontowego wspodlnoty (art. 14 ust.1 u.w.l.). W konsekwencji — w ocenie Sadu
Apelacyjnego — opisana uchwala nie moze sie ostac. Jej intencyjny, ogbdlny charakter , bez wskazania przewidzianych
prac remontowych i chociazby kalkulacji kosztéw jest sprzeczna z interesem powoda, jako czlonka wspolnoty. W tym
stanie i z tych przyczyn nie posiadaja juz znaczenia w sprawie okolicznoS$ci zwigzane ze sposobem wykonywania samej
uchwaly. Jej realizacja mogtaby podlegaé stosownej ocenie jedynie w wypadku wlasciwego okreslenia ram konkretnie
planowanego przedsiewziecia. Takich cech nie posiada zaskarzona uchwala, a co wiecej — o czym wyzej — wprowadza
niedopuszczalne prawem upowaznienie do podejmowania przez zarzadce wszelkich prac remontowych w budynku
bez uprzedniego okreslenia ich rzeczowego zakresu i finansowego rozmiaru (przez okreslenie maksymalnych ram),
co wyklucza mozliwo$é oceny jej rzetelnoSci i gospodarnoSci przez pryzmat wskazanego przepisu.

Z tych przyczyn orzeczono jak w punkcie 1 wyroku na podstawie wskazanych przepisow i art.3868 1 k.p.c.
W pozostalym zakresie apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

W szczegblnosci nie budza watpliwosci dwie okolicznos$ci faktyczne. Pierwsza zwiagzana z dekapitalizacja budynku
stanowiacego przedmiot praw pozwanej wspolnoty oraz powoda w sprawie i wynikajgca stad konieczno$¢ wykonania
szeregu prac zapewniajacych mozno$¢ wla$ciwego korzystania z obiektu oraz druga zwiazana z brakiem na funduszu
remontowym wspdlnoty $rodkéw finansowych pozwalajacych na uruchomienie celowych prac. Nadto nie jest
kwestionowana przez powoda sama potrzeba skorzystania przez pozwana z kredytu bankowego dla realizacji remontu
(kwestionowany jest sposob jego wykorzystania). W tym zakresie poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne
uznaje Sad Apelacyjny za wlasne. Natomiast wbrew zarzutom apelacji powoda ocena skali obcigzenia kredytu
zaciaganego przez wspolnote na cel remontowy jest kazdorazowo mozliwa do ustalenia na podstawie sprawozdan
finansowych skladanych przez zarzad wspoélnoty jej cztonkom i to w sytuacji, w ktorej rzecza powszechnie znang jest
pozycja wspolnoty jako konsumenta ( a nie przedsiebiorcy) w stosunkach handlowych z bankiem. Mechanizm 6w
umozliwia weryfikacje podjetych czynnoéci przez zarzadce (osoby upowaznione do negocjacji) zbankiem i poréwnanie
tych dzialan z powszechnie dostepnymi ofertami bankéw w ich dzialalnosci kredytowej. W warunkach , w ktérych
cel zaciagniecia kredytu nie jest sprzeczny z przestankami oceny uchwal okreSlonymi w art. 25 u.w.l. , to i nie ma
podstaw dla uwzglednienia w tej cze$ci powddztwa (niewatpliwie budynek wymaga zabiegéw remontowych) . W tym
tez kontekscie trafnie Sad I instancji wskazuje, ze to powinno$cia powoda bylo wykazanie okoliczno$ci, w postaci
niegospodarno$ci przy podjeciu uchwaly o wyrazeniu zgody na zaciagniecie kredytu i upowaznieniu okre$lonych
0s6b do negocjacji w sprawie kredytu . Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w sprawie, skoro wedlug twierdzen
powoda samo zaciggniecie kredytu bylto celowe, a i nie ma podstaw dla uznania, by stopa obciazenia kosztami kredytu
odbiegata dla pozwanej (a w tym i dla powoda) na niekorzy$é od obowiazujacych w powszechnym obrocie bankowym.
W tym ostatnim zakresie strona pozwana wykazala (dowod pogladowy harmonogram splaty kredytu k.84-86 ) ,
ze obciazenie 1 m(2) calej nieruchomosci splata kredytu zaciggnietego na okres 10 lat odpowiada kwocie 1,38 zl,



za$ skala obciazenia ratami odsetkowymi (wedlug malejacej wysoko$ci) wartosci tacznej w kwocie 27 454,86 zl (co
odpowiada 27% poziomu kredytu). Okoliczno$é ta wyklucza trafno$é zarzutu apelacji, by koszty kredytu nie byly
obecnie znane. Takze samo upowaznienie zarzagdu do dokonywania czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umowy
kredytowej nie pozostaje w sprzecznoéci z przestankami okre§lonymi we wskazanym przepisie art. 25 u.w.l. Jest wrecz
rzecza naturalna, ze czynno$ci te podejmuja osoby stanowigce zarzad wspoélnoty (art.21 u.w.l.). Na marginesie zauwaza
Sad Apelacyjny — ze zagadnienie dotyczace zgody na zaciggniecie kredytu bankowego oraz upowaznienie okreslonych
0s6b do zaciggniecia kredytu stanowilo przedmiot zebrania wspolnoty z dnia 31 maja 2013r. (k.58) w ktérym powod
nie uczestniczyl. I jakkolwiek okoliczno$¢ ta nie pozbawia powoda zaskarzanie podjetych na tym zebraniu uchwal,
to jednakze w takiej sytuacji (uwzgledniajgc zasade samorzadnos$ci o ktorej byla mowa wyzej) naklada na powoda
powinno$é¢ wykazania okoliczno$ci $wiadczacych o zaistnieniu przesltanek z art. 25 u.w.l.

Istota postepowania sagdowego wyraza sie w stosowaniu przepisow prawa i jak to wskazano wyzej w swoim zakresie nie
moze prowadzi¢ do zbyt szerokiego nadzoru nad dzialalnoScia wspolnot. W ocenie Sadu Apelacyjnego sadowy nadzor
panstwa w zakresie kontroli uchwal podejmowanych przez wspolnoty nie upowaznia zatem do innej konfrontacji treéci
uchwat wspdlnoty jak poprzez ich odniesienie do:

- treSci przepisbw prawa.

- treSci postanowien umowy wlascicieli lokali,

- interes6w czlonkéw wspolnoty,

- zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoécia.

Z zadng z tych warto$ci nie koliduja ostatnie z dwoch omawianych uchwal, a zaskarzonych przez powoda.

W tym stanie w pozostalym zakresie apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie i jako taka podlega oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania przed sadami obu instancji orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. uznajac brak podstaw
dla stosunkowego rozliczenia kosztow w sytuacji w ktorej wygrana powoda w swej istocie sprowadzala sie do
uwzglednienia powo6dztwa w czeSci dotyczacej jednej uchwaly i w warunkach bezzasadnoéci zadania uchylenia
pozostalych uchwal zwigzanych z jedna czynnos$cia w postaci zaciggniecia kredytu na cele remontowe. Uwzgledniajac
tre$¢ zaskarzonych trzech uchwal uznaé zatem nalezy, ze przegrana powoda jest w nieznacznie mniejszym zakresie
od wygranej pozwanej wspolnoty, przy niewatpliwym fakcie obciazenia powoda kosztami sagdowymi(oplaty od pozwu
i apelacji).



