Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 406/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrze$nia 2021r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Jbzef Wasik
Protokolant: Katarzyna Mitan

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzes$nia 2021 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. K. i B. K.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) w N.

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 28 stycznia 2020 r. sygn. akt I C 232/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodoéw na rzecz strony pozwanej kwote 540 zlotych (pieéset czterdziesci zlotych)
tytutem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Jozef Wasik

Sygn. akt I A Ca 406/20

UZASADNIENIE

Powodowie B. K. i E. K. w pozwie z dnia 23 lutego 2018 r. skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
(...) wN. domagali sie uchylenia uchwal Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. podjetych na zebraniu Wspolnoty
w dniu 12 stycznia 2018 r. numer (...) pkt 1 w zakresie przyjecia do planu gospodarczego na rok 2018 rozpoczecia
spraw zwigzanych z otrzymaniem pozwolenia na budowe oficyny pdéinocnej i rozpoczeciu jej odbudowy oraz numer
(...) w sprawie podniesienia od 1 stycznia 2018 r. skladki na fundusz remontowy do wysoko$ci 0,30 zl na udzial, a tym
samym podniesienia tej sktadki o 0,18 zl i przekazanie w caloSci tej r6znicy na oddzielne subkonto, celem zrealizowania
budowy (odbudowy) oficyny pdéinocnej oraz zasadzenia kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W kolejnym pozwie z dnia 10 maja 2019 r. powodowie B. K. i E. K. domagali sie uchylenia uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w N. podjetej na zebraniu wspolnoty w dniu 29 marca 2019r. w sprawie przyjecia do planu



gospodarczego na 2019 r. wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych zmierzajacych do odbudowy masy wspoélnoty
przy ul. (...) (oficyna pélnocna) oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powodéw kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem tut. Sadu z 14 maja 2019 r. obydwie sprawy zostaly polaczone do lacznego rozpoznania i
rozstrzygniecia i sprawy z powodztwa powodow toczyly sie pod sygnatura I C 232/18.

Na uzasadnienie obu zadan okre§lonych w pozwie z 23 lutego 2018 r. powodowie podniesli, ze uchwata nr
(...)o rozpoczeciu spraw zwigzanych z otrzymaniem pozwolenia na budowe oficyny pdinocnej i rozpoczeciu jej
odbudowy narusza przepisy prawa, gdyz wykracza poza sfere zarzgdzania nieruchomoscia wspoélna, a wiec poza sfere
kompetencyjna, ktéra moze byé¢ przedmiotem podejmowania decyzji w sposob okre§lony w art. 22 ust. 3 ustawy
o wlasnoéci lokali. Planowana przez wspoélnote inwestycja jest faktycznie budowa nowego obiektu. Podjecie takiej
decyzji nie moze nastepowaé¢ w trybie uchwaly wlascicieli lokali, podejmowanej zwykla wiekszoécia gloséw, lecz
wymagaloby podjecia jednomys$lnej decyzji wszystkich wspodlwlascicieli, tak, jak tego wymaga art. 199 k.c. Wedlug
powoddw zaskarzona uchwata numer (...), narusza takze interes powodow, bowiem na ich mocy powodowie obciazeni
byliby duza czescia (ponad 36%) kosztow budowy lokali mieszkalnych, przeznaczonych — w zamysle inicjatorow tej
uchwaly — dla tych czlonkéw wspolnoty, ktdrzy utracili swoje prawa na skutek wyburzenia tzw. oficyny p6lnocne;j.
Powodowie wskazali, ze analogiczne zarzuty nalezy odniesé do uchwaly numer (...) w sprawie podniesienia od 1
stycznia 2018 r. sktadki na fundusz remontowy. R6znica pomiedzy nowa skladka a sktadka dotychczasowa ma zostaé
przeznaczona na przedsiewziecie do ktérego pozwana obecnie nie ma zadnego prawa.

W zakresie uchwaly numer (...) objetej pozwem z dnia 10 maja 2019 r. to powodowie podniesli, ze uchwala ta narusza
przepisy art. 199 k.c., art. 12 ust. 1, 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wlasnosci lokali i art. 16 k.p.a., nadto uchwala ta narusza
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng i narusza uzasadnione interesy powodéw polegajace na
zmuszaniu powoddéw do wspdlfinansowania w bardzo istotnej czeéci kosztéw przygotowania inwestycji, realizowanej
w celu nieodplatnego przysporzenia majatkowego na rzecz pp. B., pp. M. oraz pani J. G. (1). Na rozprawie w dniu 8
marca 2019 r. pelnomocnik powodéw o$wiadczyl, ze powodowie nie kwestionuja wyniku glosowania nad uchwatami
(...) podjetymi na zebraniu wspdlnoty w dniu 12 stycznia 2018r.

Pozwana wspoélnota wniosla o oddalenie powddztwa w obu polaczonych sprawach i o zasadzenie od powodow
na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu stanowiska
pozwana wspoélnota podniosla, ze zaskarzone uchwaly sa zgodne z prawem i stanowig potwierdzenie woli czlonkéw
wspolnoty do prowadzenia czynno$ci zmierzajacych do weryfikacji mozliwoéci odbudowy oficyny p6éinocne;j.

Sad Okregowy w Nowym Sqczu wyrokiem z dnia 28 stycznia 2019r oddalit powoddztwo i zasadzit od powodow
na rzecz strony pozwanej kwote 754 zt tytulem kosztéw procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci przy ulicy (...) w N. tworza wspolnote mieszkaniowa. Jest
to duza wspolnota mieszkaniowa, bowiem liczba lokali wyodrebnionych w nieruchomosci jest wyzsza niz siedem.
Najwyzszy udzial w nieruchomoéci wspdlnej maja powodowie, ich udzial wynosi 36,608; inni wlasciciele to T. M. i
A. M. - ich udzial 21,39; J. G. (1), jej udziat 10,70; B. B. (1) i A. B., ich udzial 18,563; F. L., jego udzial 10,589 i P. M.,
jego udzial 2,15. (okolicznoSci niesporne)

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2009 r. Sad Rejonowy w N. w sprawie(...) ustanowil (...) Spélke z ograniczong
odpowiedzialnoScia w N. zarzadca przymusowym nieruchomosci potozonej w N. przy ul. (...), powierzajagc mu
wykonanie czynnosci w zakresie zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, ze szczegb6lnym zaleceniem dokonania
zabezpieczenia technicznego oficyny i strychu od strony rynku zgodnie z zaleceniami (...) Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta N..



W 2010 1. zarzadca przymusowy Wspolnoty Mieszkaniowej podjal czynnoéci dotyczace przebudowy oficyny poinocnej
w obrebie kondygnacji nadziemnych, w tej sprawie 28 pazdziernika 2010 r. zostat zlozony wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe, zostalo wydane pozwolenie (...) (...) Konserwatora Zabytkow na prowadzenie badan
archeologicznych, zostala wydana decyzja nr (...) (...) Urzedu Ochrony Zabytkéw w K. w sprawie zmiany pozwolenia
konserwatorskiego nr (...) z dnia 30.09.2010 r. na prowadzenie prac przy zabytkach nieruchomych.

Postanowieniem z dnia 29 grudnia 2011 r. Sad Rejonowy w N. w sprawie (...) zezwolil zarzadcy (...) Sp. z 0.0. N. na
wykonanie wszystkich czynno$ci formalno-prawnych i technicznych zmierzajacych, do dokonania prac remontowych
polegajacych na przebudowie oficyny péinocnej, usytuowanej na nieruchomosci polozonej w N. przy ul. (...), obj. KW
nr (...), zgodnie z projektem budowlanym z lipca 2010 r. opracowanym przez P. L..

W trakcie sprawy (...) powodka zlozyla pismo procesowe z 15 kwietnia 2011 r. w ktérym poparta stanowisko innej
uczestniczki postepowania, ze nowy administrator powinien na nowo przedstawi¢ plan odbudowy oficyny, w ktorym
ustali konkretna date odbudowy oraz plan zebrania Srodkéw na ten cel. W pismie tym powo6dka wskazala, ze zarzadca
nieruchomo$ci powinien umieéci¢ w planach remontéw dach wraz z adaptacja strychu — stanowiacych wlasnoéc
powoddw. Natomiast zarzadca do czasu zebrania niezbednych Srodkéw finansowych moze wykonywacé inne czynnosci
zabezpieczajace oficyne, np. uzyskac zgode na wejScie w teren celem zabezpieczenia oficyny.

Powodowie w 2007 r. uzyskali pozwolenie na adaptacje trzech pomieszczen na strychu i wymiane stropu na I pietrze
w budynku polozonym od strony rynku i rozpoczeli prace zgodnie z pozwoleniem. Ponizej lokalu powodéw ma lokal
A. M., ktory nie zostal poinformowany o prowadzonych pracach zwigzanych z wymiana stropu na I pietrze, zlozyt
sprzeciw do Urzedu Miasta, prace podjete przez powodéw zostaly wstrzymane i zostala wydana decyzja o przywroceniu
do stanu poprzedniego.

(dowod: odpis postanowienia SR w N. z dnia 4 grudnia 2009 r. k. 101-102, wniosek o wydanie pozwolenia na budowe
k. 100, pozwolenie (...) z 20.10.2010 k. 105-106, decyzja (...) w K. z dnia 28.12.2010 k. 103, odpis postanowienia SR w
N. z 29 grudnia 2011 1. k. 89, pismo powodki z 15.04.2011 1. k. 90-91, zeznania §wiadka A. M. od 01:19:52 k. 279-280,
zeznania powodki od 00:12:20 k.347-348)

Decyzja z dnia 1 marca 2012r. (...) Inspektor Nadzoru Budowalnego dla Miasta N. nakazal wspotwlascicielom budynku
oficyny zlokalizowanego na nieruchomoéci przy ul. (...) w N. rozbioérke starego zniszczonego nieuzytkowanego
budynku oficyny (za wyjatkiem istniejacej piwnicy), zlokalizowanego w N. polozonego pomiedzy budynkami przy ul.
(...) ul (...). Zostal wyznaczony termin rozbiorki na okres nie krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia otrzymania decyzji,
termin zakonczenia i uporzadkowania terenu na dzief 31 maja 2012r. Decyzji zostal nadany rygor natychmiastowe;j
wykonalno$ci. W uzasadnienia decyzji wskazano, ze budynek oficyny jest w nieodwracalnie zlym stanie technicznym
i nie nadaje sie do remontu.

(dowdd: odpis decyzji (...) w N. z 1 marca 2012 r. k. 28-29)

Decyzja z dnia 28 listopada 2013 r. Prezydent Miasta N. po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie na budowe z dnia 10
pazdziernika 2013 r. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) dzialajacej
przez zarzadce przymusowego na wykonanie rob6t budowlanych dla zamierzenia inwestycyjnego pn. przebudowa
oficyny p6inocnej w obrebie kondygnacji nadziemnych na dzialce nr (...) w obr. (...) przy ul. (...) w N..

Wojewoda (...) decyzja z dnia 2 lutego 2015 r. - na skutek odwolania od tej decyzji - uchylil zaskarzona decyzje w
caloéci i orzekl o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu
decyzji podano, ze H. P. zastepca Prezesa Zarzadu Spolki z 0.0.(...) nie wykazal tytulu prawnego upowazniajacego do
wystepowania w imieniu wspoélnoty w sprawach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja oraz skladania oswiadczen o
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Wskazano, ze przedlozone przez H. P. pelnomocnictwo
nie obejmuje umocowania do dzialain w imieniu powodéw. Nadto podniesiono, ze dysponowanie nieruchomoscia na
cele budowlane nalezy do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia wsp6lna, co wymaga podjecia



uchwaly wlaScicieli zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali. Zamiar budowy nowego budynku na dziatce (...)
objetej wspotwlasnoscia powoduje, ze konieczne jest w przedmiotowej sprawie zastosowanie art. 199 k.c. w zw. z art.
1 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali.

Na skutek skargi T. M. i A. M. na decyzje Wojewody (...) z dnia 2 lutego 2015 r. w przedmiocie odmowy zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 5 wrze$nia
2017 r. w sprawie (...)Joddalil skarge kasacyjna. W uzasadnieniu wyroku sad podniosl, ze podstawa wydania decyzji
odmownej przez Wojewode (...) stanowilo nie zastosowanie sie do wezwan kierowanych do H. P. o przedlozenie
dokumentoéw, z ktorych by wynikalo, ze zlozone o$§wiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane zostalo zlozone zgodnie z wymogami art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego, a wiec, ze osoba ktore je
podpisala byla uprawniona do jego zlozenia w imieniu oznaczonego podmiotu i z czego to prawo wynikalo. W koncowej
tresci uzasadnienia sad podkreslil, Ze strona pozostaje uprawniona do zlozenia ponownego wniosku o zatwierdzenie
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe.

(dowdd: decyzja Prezydenta Miasta N. nr (...) z dnia 28 listopada 2013 r. k. 107-110, decyzja Wojewody (...) z 2 lutego
2015 1. k. 35-38, wyrok NSA z 5 wrzeénia 2017 r. z uzasadnieniem k. 39-42)

Zarzad przymusowy w pozwanej wspolnocie byt do 2017 r. Uchwalg nr(...)z dnia 8 grudnia 2017 r. podjeta na zebraniu
wspolnoty w dniu 8 grudnia 2017 r. zaprotokolowang notarialnie Wspolnota Mieszkaniowa (...) w N. dokonala wyboru
jednoosobowego zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej w osobie A. L., rownoczeénie wspolnota postanowila, ze A. L.
bedzie rownocze$nie sprawowac funkcje zarzadcy nieruchomoéci.

(dowdd: wypis aktu notarialnego — protokoét zebrania k. 238-239).

Kiedy A. L. zostal zarzadca w pozwanej wspodlnocie to pilnym tematem byla sprawa remontu dachu i stropu nad
budynkiem od strony (...), gdzie maja swoje lokale powodowie i panistwo M., (...) w N. wydal nakaz przeprowadzenia
tego remontu. Wspolnota w tamtym czasie nie miala wystarczajacych $§rodkéw pienieznych na przeprowadzenie
tego remontu, przedlozony kosztorys przez wykonawce T. P. opiewal na kwote 360 000 zl. Wspoélnota na funduszu
remontowym dysponowala §rodkami w kwocie ok. 200 000 z}. Zarzadca zaproponowal wlascicielom zaciagniecie
kredytu w wysoko$ci 250 000 zl na remont dachu i stropu nad budynkiem od strony (...) oraz na inne pilne
sprawy remontowe. Wspoélnota wyrazila zgode na zaciggniecie kredytu w wysoko$ci 200 000 zl, przy czym wlasciciele
posiadajacy lokale w pdinocnej oficynie, ktora zostala rozebrana, zgodzili sie na zaciagniecie kredytu pod warunkiem,
ze na kolejnym etapie zostang podjete prace zwiazane z odbudowa oficyny péinocnej. W ustnej umowie z wlascicielami
zostalo ustalone, ze kiedy zostanie wykonany remont dachu i stropu to powodowie nie beda kwestionowali odbudowy
oficyny. Remont dachu i stropu na budynku przy ul. (...) byl wykonywany w latach 2017-2019.

(dowdd: zeznania $wiadkow: B. B. (1) od 00:40:45 k. 279, A. M. od 01:19:52 k. 279-280, J. G. (1) od 01:45:37 k.
280-281, P. M. od 02:29:52 k. 281, F. L. od 02:36:10 k. 281, zeznania powddki od 00:12:20 k. 347-348, zeznania A.
L. od 01:08:39 k. 348-349).

Zarzadca wspolnoty A. L. na dzien 12 stycznia 2018 r. zwolal zebranie wspolnoty przesylajac wlascicielom w
zawiadomieniu sprawozdanie wspolnoty za rok 2017, porzadek obrad zebrania, z informacja w zawiadomieniu,
ze propozycje zgloszonych prac do planu gospodarczego na 2018 beda analizowane na zebraniu i podlega¢ beda
zatwierdzeniu w formie uchwaly wspoélnoty.

(dowdd: zawiadomienie o terminie zebrania k. 163, porzadek obrad k. 164, sprawozdanie za 2017 k. 165-166)

Na zebraniu byli obecni wszyscy wlasciciele lokali. W ramach obrad nad punktem 7 porzadku dotyczacym
przedstawienia planu gospodarczego na 2018 rok zostaly rozwazane zgloszone propozycje przez czlonkéw wspdlnoty
a to, propozycja zgloszona przez F. L. dotyczaca remontu dachu na budynku od strony ul. (...) i czeSciowo nad
oficyna od strony ul. (...) — koszt zgodnie z oferta 18 500 zl, propozycja B. B. (1) dotyczaca doprowadzenia spraw
zwigzanych z odtworzeniem oficyny péinocnej oraz rozpoczecie faktycznej realizacji, propozycja powodéw dotyczaca



remontu dachu nad oficyng poludniowa od strony ul. (...), naprawy gléwnych skrzynek elektrycznych, remontu
schodéw na klatce schodowej od strony (...). W wyniku dyskusji poddano pod glosowanie uchwale nr (...), przy
czym oddzielne glosowanie mialo miejsce co do punktu dotyczacego naprawy dachu od strony ul. (...), gdyz wszyscy
wlasciciele glosowali za tym punktem uchwaly, natomiast co do punktu dotyczacego rozpoczecia spraw zwigzanych
z otrzymaniem pozwolenia na budowe oficyny pdéinocnej i rozpoczecie jej odbudowy to za przyjeciem uchwaly w
tej czeSci glosowali wszyscy wlaSciciele, poza powodami, ktérzy odmowili glosowania na zebraniu. Wobec czego
za uchwalg o przyjecie do planu gospodarczego na 2018 rok prac dotyczacych rozpoczecia spraw zwigzanych z
otrzymaniem pozwolenia na budowe oficyny péinocnej i rozpoczecia jej odbudowy glosowalo 63,392%.czlonkéw
wspolnoty. Wobec braku §rodkéw wspolnoty na sfinansowanie planu gospodarczego na 2018 rok zarzadca przedstawit
wszystkim czlonkom wspolnoty propozycje zwiekszenia skladki na fundusz remontowy z obecnej w wysokosci 0,12 zt
za udzial do wysokoSci 0,20 zt albo 0,30 zl za udzial. Kazdy z czlonkéw wspdélnoty otrzymal od zarzadcy wyliczenie
swojej wielko$ci zaliczki przy zwiekszeniu stawek. Poddano pod glosowanie uchwale (...), glosowalo 5 oséb, cztery
osoby byly za, Pani B. B. (1) wstrzymala sie od glosowania, zobowiazujac sie do zaglosowania droga elektroniczna
do 15 stycznia, na co obecni wyrazili zgode. Mailem z 15 stycznia 2018 B. B. (1) poinformowala, ze jest za uchwala.
Powodowie nie przystapili do glosowania. W uchwale (...)wspolnota podjela decyzje, ze od 1 stycznia 2018 r. podnosi
sie sktadki na fundusz remontowy do wysokosci 0,30 z} za udzial. Réznica w podniesieniu sktadki o 18 z} za udzial
bedzie w caloSci przekazywana na oddzielne subkonto wspoélnoty celem zrealizowania odbudowy — przebudowy
oficyny pénocne;j.

Ostatecznie za przyjeciem uchwaly bylo 63,392%.czlonkéw wspolnoty. Powodowie drogg mailows z 17 stycznia 2018
r., poinformowali, Ze sa przeciwko uchwalom (...) podjetych na zebraniu wspé6lnoty w dniu 12 stycznia 2018 r.

(dowod: propozycje wlascicieli co do zakresu prac w planie gospodarczym na 2018 k.174-176, lista obecnosci k. 178,
protokol zebrania k. 26, uchwala nr (...) i zalaczniki do uchwaly z podpisami cztonké6w wspolnoty k. 20-22, uchwala
nr (...) i zalgcznik do uchwaly k. 23-24, k. 179, glos B. B. (1) oddany mailowo k. 25, mail powod6w do zarzadcy k. 2,)

W budynku oficyny pénocnej, ktory zostal rozebrany za wyjatkiem istniejacej piwnicy mieli swoje lokale mieszkalne
badzuzytkowe T.iA. M., B.iA. B.,J. G. (1) Pomimo wyburzenia budynku, w ktérym wskazani wlaSciciele mieli odrebne
lokale, czlonkowie wspoélnoty nie podjeli uchwaly o zmianie udzialow i nadal wlasciciele, ktérzy utracili lokale w
budynku oficyny pélnocnej uczestnicza w kosztach wspélnoty w dotychczas posiadanych udziatach. Zgoda wlascicieli
na taki stan rzeczy wynika z oczekiwania na odbudowe oficyny pdéinocnej, co ma odzwierciedlenie w staraniach
wsp6lnoty od 2010 r., najpierw co do remontu tej oficyny, a p6Zniej jej odbudowy.

(dowdd: zeznania $wiadkéw: B. B. (1) od 00:40:45 k. 279, A. M. od 01:19:52 k. 279-280, J. G. (1) od 01:45:37 k.
280-281, P. M. od 02:29:52 k. 281, F. L. od 02:36:10 k. 281)

Zarzadca wspoélnoty A. L. na dzien 29 marca 2019 r. zwolal zebranie wspoélnoty przesylajac wilascicielom w
zawiadomieniu sprawozdanie wspdlnoty za rok 2018, porzadek obrad zebrania, z informacja o przesylaniu propozycji
robot do planu gospodarczego na rok 2019, ktére beda przeanalizowane na zebraniu i beda podlega¢ zatwierdzeniu
na zebraniu w formie uchwaly. W zebraniu uczestniczyli wszyscy wlaSciciele, w trakcie zebrania i dyskusji na temat
przyjecia przez wspoélnote prac do planu gospodarczego wspoélnoty na 2019 rok zostata podjeta uchwala nr (...)w
sprawie przyjecia do planu gospodarczego na 2019 rok prac w postaci podjecia wszelkich czynnoéci faktycznych i
prawnych zmierzajacych do odnowy masy wspolnoty w N. przy ul. (...) (oficyna pélnocna). W trakcie dyskusji na temat
planu gospodarczego wspdlnoty na 2019 rok zarzadca przedstawil zebranym stany oplat poszczegblnych czlonkow
wspoOlnoty na dzien zebrania. Najwyzsze zaleglo$ci wzgledem wspolnoty z tytulu oplat mieli powodowie 17 913,50 zl,
oraz panstwo B. 16 594,50 zl, pozostali cztonkowie wspdlnoty nie mieli zadnych zalegloSci z tytulu oplat albo niewielkie
zadluzenie.

(dowod: zawiadomienie zarzadcy o terminie zebrania k. 241, porzadek obrad wraz ze sprawozdaniem finansowym k.
242-244, protokol zebrania k. 309-329, uchwata nr (...) i zalaczniki do uchwatly z podpisami czlonkéw wspolnoty k.

245).



Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw, powolanych w stanie faktycznym,
ich autentyczno$é nie budzila watpliwosci i nie byla kwestionowana przez strony. Nadto sad oparl sie na dowodach
z zeznan $§wiadkow i stron. Sad dal wiare zeznaniom §wiadkéw powolanych stanie faktycznym co do okoliczno$ci
dotyczacych staran wlascicieli, ktdrzy utracili lokale w budynku oficyny polnocnej do odbudowy tej oficyny i podjecia
decyzji w 2017 r., Ze z uwagi na zly stan techniczny stropu i dachu nad budynkiem przy ul. (...), w ktérym lokale
maja powodowie, wlaSciciele wyrazili zgode, aby w pierwszej kolejnoéci wspolnota sfinansowala te prace przy
udziale srodkéw pochodzacych z kredytu zaciagnietego przez wspolnote, a w dalszej kolejnosci by podjeto starania
o odbudowe budynku oficyny péinocnej, w ktorej czeSé wlascicieli utracita swoje lokale. Zeznania tych $swiadkow
sq spdjne, logiczne i zgodne z pozostalym materialem dowodowym wynikajacym z dokumentéw. Sad nie dal wiary
powodom, przeczacym, aby w 2017 r. byly ustalenia z pozostalymi wspodtwlascicielami, ze ze wzgledu na zly stan
techniczny stropu i dachu nad budynkiem od strony (...) zgodzili sie, aby kwestie odbudowy oficyny przelozy¢ na
poOzniejszy termin, po wykonaniu remontu stropu i dachu nad budynkiem od strony (...), gdzie maja lokale powodowie.
Z przedlozonych przez wspoélnote dokumentoéw jasno wynika, ze od wielu lat wspélnota podejmowala starania o
odbudowe budynku oficyny péinocnej. Sad dat wiare zeznaniom A. L. reprezentujgcego pozwanego co do potrzeby
i kolejnosci podjecia prac w pozwanej wspolnocie od 2017 r. od kiedy A. L. zostal zarzadca i zarzadem pozwanej
wspolnoty. Zeznania pozwanego maja odzwierciedlenie w zeznaniach swiadkéw i dokumentach dotyczacych pozwanej
wspolnoty.

Sad pominal wnioski dowodowe zgloszone przez pozwana wspolnote w odpowiedzi na pozew a to z wizji lokalnej i
dowodow z opinii bieglych z zakresu zarzadzania nieruchomoscia i zakresu architektury, albowiem tezy dowodowe
zgloszone przez pozwang sa nieprzydatne do rozstrzygniecia sprawy i nieprzydatnego do wykazania danego faktu,
ktory nie ma zwiazku z przedmiotowa sprawa.

W ocenie prawnej Sadu Okregowego, oba powddztwa sa bezzasadne w $wietle art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci
lokali (dalej: uwl). Powodowie domagajac sie uchylenia uchwal wspolnoty nr (...)w zakresie punktu(...) i uchwaty
nr(...)podjetych na zebraniu wspolnoty w dniu 12 stycznia 2018 r. ostatecznie nie kwestionowali wyniku glosowania
nad tymi uchwalami, a podnosili, ze uchwaly te sa niezgodne z przepisami prawa, w tym art. 199 k.c., 13 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali oraz naruszaja interes powodow. Odno$nie za$ uchwaly nr (...) podjetej na zebraniu wspélnoty w
dniu 29 marca 2019 r. to powodowie podniesli, ze uchwala ta jest sprzeczna z przepisami prawa tj. z art. 199 k.c. w
zw. z art. 1 oraz art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, art. 12 ust. 1, art. 22 ust. 3 pkt 5 powolanej ustawy, art. 16
k.p.a. Nadto podniesli, ze uchwala ta narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wsp6lng oraz narusza
uzasadnione interesy powodow.

Sad nie podzielil stanowiska powoddw, aby zaskarzone przez powodéw uchwaly wspolnoty byly sprzeczne z prawem,
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspolna badZ naruszaly uzasadnione interesy powodow. W
pierwszej kolejnos$ci podkreslil, ze w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z duzg wspolnota, stad nie znajduja
zastosowania przepisy kodeksu cywilnego dotyczace wspotwlasnosci nieruchomosci art. 199-209 k.c. Do zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lna w duzych wspoélnotach zastosowanie maja przepisy art. 20 i n. ustawy o wlasnoéci lokali.
Bezspornym jest rOwniez, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...), na ktérej znajduja sie piwnice rozebranej oficyny péinocne;j
jest nieruchomosciag wspoélng i wspolnota jest uprawniona do podejmowania uchwatl dotyczacych tej nieruchomosci.
Wszystkie podjete przez wspolnote uchwaly, ktére zaskarzyli powodowie zostaly podjete przez wspodlnote w ramach
czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad w oparciu o przepis art. 22 ust. 3 pkt 2 i 5 powolanej ustawy o wlasnoéci
lokali. Jak wynika z przedlozonych przez wspolnote dokumentéw to wlasciciele lokali rozebranej oficyny péinocnej
poczawszy od 2009 r. starali sie o utrzymanie substancji tej oficyny, najpierw byly starania o zgode na remont tej
oficyny. Sytuacja prawna w pozwanej wspolnocie nie byla latwa, od 2009 r. zostal wyznaczony przez sad zarzadca
przymusowy, miedzy wlaScicielami byt konflikt, powodowie od poczatku byli przeciwni planom odbudowy oficyny
poinocnej. Jak wynika z treSci ich pisma z 15.04.2011 r. zlozonego do sprawy (...) k. 90-91powodowie byli przeciwni
zardwno co do podwyzszenia stawki na fundusz remontowy czy odbudowy oficyny. Podnosili, ze do czasu zebrania
srodkow zarzadca moze zabezpieczy¢ budynek oficyny, podnosili, Ze zlozony projekt nie jest projektem odtworzenia,
ale catkowitej przebudowy zmieniajacej udzialy w kamienicy. Jednoczeénie podkreslali, ze zarzadca winien umiescic



planach remontéw dach wraz z adaptacja strychéw, stanowiacych wlasnoé¢ powodoéw. Taka jest postawa powodow
po dzien dzisiejszy, liczy sie przede wszystkim ich interes, a nie interes wspolnoty. Kiedy w 2017 r. zostal zniesiony
zarzad przymusowy i zarzadca zostal A. L., wowczas rzeczg pilna byl remont stropu i dachu nad budynkiem od strony
(...), w ktérym maja lokale m.in. powodowie. Istniala grozba zawalenia dachu. Wspolnota nie miata pelnych §rodkow
na ten cel, to by ratowaé substancje wspdlna wlasciciele podjeli decyzje, ze w pierwszej kolejnosci nalezy wykonaé
to zadanie, wyrazili zgode na zaciagniecie przez wspolnote kredytu i wlaSciciele, ktorzy utracili w 2012 r. na skutek
rozbiorki lokale w oficynie pénocnej, decyzje o odbudowie oficyny przelozyli na pdzniejszy termin, by ratowaé strop
i dach nad budynkiem przy ul. (...).

Kiedy remont tego przedsiewziecia byt na ukonczeniu rozpoczeli starania o odbudowe oficyny péinocnej. Wspoélnota
nie miala §rodkow finansowych na rozpoczecie staran o uzyskanie pozwolenia, bowiem $érodki posiadane przez
wspolnote i $rodki z kredytu zostaly zuzyte na remont stropu i dachu. Wobec tego wspolnota podjela uchwale o
podniesieniu skladki na fundusz remontowy o 0,18 zl/udzial przekazanie calej tej réznicy na oddzielne subkonto,
celem zrealizowania budowy (odbudowy) oficyny péinocnej. Uchwaly te zostaly podjete na zebraniu w dniu 12
stycznia 2018 r. w ramach planu gospodarczego na 2018 rok i spotkaly sie ze sprzeciwem tylko powodéw, pozostali
wlasciciele, ktorzy nie mieli lokali w tym budynku byli za, chociaz nie wszyscy wla$ciciele utracili lokale w tej oficynie.
Wobec faktu, ze mimo uchwaly o podwyzszeniu stawki na fundusz remontowy na przyjete zadanie nie wszyscy placili
wyzsza stawke, zarzadca nie mial mozliwoéci podjecia czynnos$ci faktycznych i prawnych zwiazanych z ustaleniem
mozliwo$ci odbudowy i na kolejnym zebraniu wspoélnoty 29 marca 2019 r. w ramach zadan planu gospodarczego na
2019 ponownie wspolnota podjela uchwale o podjeciu wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych zmierzajacych
do odbudowy masy wspoélnoty przy ul. (...) (oficyna pélnocna). Ponownie wszyscy wilasciciele w udzialach 63,4% za,
powodowie w udziale 36,6% przeciw.

Sad nie podzielil stanowiska powodéw, ze organy administracji i sad administracyjny przesadzily negatywnie
mozliwo$¢ podjecia inwestycji przez wspolnote bez zgody wszystkich wlascicieli, w tym zgody powodéw, stosownie
do art. 199 k.c. Analizujac wyrok NSA z dnia 5 wrze$nia 2017 r, ktéry oddalil skargg kasacyjna T. M. i A. M.
na odmowna decyzje Wojewody (...) w przedmiocie odmowy zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe, to w orzeczeniu tym sad zwrdcil uwage, ze odmowa byla zasadna, bowiem H. P. zastepca
Prezesa Zarzadu Spolki z o.0. (...), ktéry wystepowal w imieniu wspdlnoty — w tym czasie byl ustanowiony zarzad
przymusowy - nie przedlozyl dokumentoéw, z ktorych by wynikalo, ze ztozone o§wiadczenie o prawie dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowlane zostalo zlozone zgodnie w wymogami art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa Budowlanego, a
wiec osoba, ktora go podpisala byla uprawniona do jego zlozenia w imieniu oznaczonego podmiotu i z czego to prawo
wynikalo. W uzasadnieniu sad podkreslil, Ze strona jest uprawniona do zlozenia ponownego wniosku o zatwierdzenie
projektu budowalnego i udzielenia pozwolenia na budowe. Trudno znalez¢ argumenty dla uzasadnienia powodow,
Ze ta sprawa zostala juz przesadzona negatywnie. Zarzuty powodow, ze nie ma potrzeby zlecania nowego projektu
architektonicznego, ze mozna wykorzysta¢ poprzedni, przede wszystkim projekt architektoniczny musi odpowiadaé
przepisom i wymogom obecnie obowigzujacym, poprzedni projekt zostal sporzadzony kilka lat temu, nieruchomosé
objeta jest nadzorem konserwatora, trzeba sporzadzi¢ ekspertyzy konstrukcyjne, ewentualny budynek ma powstac¢ na
istniejacych piwnicach. Zarzuty powodow, ze ewentualna inwestycja bedzie bezplatnym przysporzeniem majatkowym
na rzecz pp. B., pp. M. i J. G. (1) sgq przedwczesne. Czy i w jakim zakresie powstanie inwestycja to sie okaze po
rozpoczeciu staran o pozwolenia, te wszystkie czynnoSci sa zwiazane z potrzeba ich sfinansowania. Powodowie nie
przedstawiaja zadnej alternatywy, ,nie bo nie”, postawa powodéw byla by inna gdyby w tym budynku mieli swoje
lokale, bo gléwnie s3 zainteresowani i upominajg sie o remont tych czeSci wspolnych, w ktérych maja swoje lokale.

W tych okolicznoS$ciach sad uznal, ze podjete przez wspoblnote uchwaly a zakwestionowane przez powodéw sa zgodne
z prawem, z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wspoélng i nie naruszaja intereséw powodow i orzekl
oddaleniu pow6dztw w obu polaczonych sprawach.

O obowiazku zwrotu na rzecz pozwanego kosztow postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku — w catosci — wniesli powodowie, zarzucajac:



I/ bledy w podstawie faktycznej rozstrzygniecia, obejmujace:

1) pominiecie przez Sad I instancji istotnych dla rozstrzygniecia faktéw, pomimo tego, ze wynikaly one z materialu
dowodowego, tj.:

a) pominiecie tre$ci wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia 19 czerwca 2015 r. o sygn. akt (...)
(zalacznik nr 15 do pozwu z dnia 10 maja 2019 r.);

b) pominiecie sposobu wykladni uchwaly nr (...), prezentowanej w toku postepowania sadowego przez pozwang oraz
ewidentnej sprzeczno$ci tej wykladni z literalnym brzmieniem uchwaly oraz z rozumieniem jej treéci przez innych
cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej (J. G. (2), B. B. (1));

¢) pominiecie faktu podjecia uchwaly nr (...) o enigmatycznej tresci (cyt.: ,Podjecie wszelkich czynnoéci faktycznych
i prawnych zmierzajacych do odnowy masy wspolnoty w N. przy ul. (...) (oficyna pélnocna).", ktérej nie wyjasniono
takze bezposrednio przed jej podjeciem, podczas zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 29 marca 2019 r.,
pomimo prosby pelnomocnika Powodéw o jej wyjasnienie;

d) pominiecie faktu, iz zasadnicza przyczyna dokonania rozbiorki tzw. oficyny poélnocnej bylo nieogrzewanie
znajdujacych sie w niej lokali i brak dbalo$ci o ich substancje (np. brak okien) przez ich wlascicieli, skutkujace
peknieciem rury wodociagowej, ktére spowodowato naruszenie stabilnoéci konstrukeji;

2) dokonanie ustalen niezgodnych ze zgromadzonym materialem dowodowym lub
podjetych w wyniku blednej oceny materialu dowodowego, tj.:

a) ustalenie, ze organ administracji (Wojewoda (...)) i sady administracyjne nie przesadzily negatywnie mozliwosci
odbudowy tzw. oficyny pélnocnej przez Wspolnote bez zgody wszystkich wilascicieli, w tym zgody Powod6w, stosownie
do art. 199 k.c. (str. 10 uzasadnienia wyroku), podczas gdy ustaleniu takiemu przeczy wprost uzasadnienie decyzji
Wojewody (...) z dnia 2 lutego 2015 r. oraz uzasadnienie wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia
19 czerwca 2015 r., utrzymanego w mocy wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 wrze$nia 2017 r.;

b) ustalenie, Ze powodowie w kwietniu 2011 r. byli przeciwni zar6wno podwyzszeniu zaréwno skladki na fundusz
remontowy, jak i odbudowie oficyny, podczas gdy przeczy temu tre$¢ pisma Powoddéw z dnia 15 kwietnia 2011 1., a
takze ustalona przez Sad okoliczno$é, iz w dacie tej oficyna ta nadal istniala;

c) ustalenie w oparciu o zeznania niektéorych $wiadkéw, ze przed laty doszlo do ,ustnej umowy" pomiedzy
wlascicielami, na mocy ktorej powodowie zobowiazali sie do niekwestionowania odbudowy tzw. oficyny p6éinocnej,
jezeli zostanie wykonany remont dachu i stropu nad budynkiem od strony (...), podczas gdy pozostaje to w
sprzeczno$ci m.in. z zeznaniami B. K., zeznaniami J. G. (1) [ktory stwierdzil, ze takie ,obietnice", a nie umowy, byly
wyrazane w kontekscie braku stawiania Powodom przeszkdd w adaptacji strychu na trzy mieszkania (do ktorej nie
doszlo na skutek sprzeciwu pp. M.), a ponadto, ze panstwo K. wyrazali poglad, iz ,nas nie sta¢ na odbudowe oficyny
i ze koszt odbudowy bedzie liczony w milionach], a takze F. L., ktory zeznal, ze panstwo K. nie wyrazali zgody na
finansowanie odbudowy oficyny;

I1. naruszenie art. 170 ustawy- Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi

w zw. z art. 16 Kodeksu postepowania administracyjnego, poprzez uznanie, ze realizacja odbudowy tzw. oficyny
ponocnej przez ta sama Wspolnote Mieszkaniowa (a wiec w warunkach tozsamosci przedmiotowej i podmiotowe;j)
jest dopuszczalna bez zgody wszystkich wlascicieli, w tym zgody powodéw, podczas gdy dokladnie odwrotna
wykladnia stala sie przyczyna odmownej decyzji Wojewody (...), utrzymanej ww. wyrokiem Wojewo6dzkiego Sadu
Administracyjnego w K., ktory nie zostal skutecznie zaskarzony do Naczelnego Sagdu Administracyjnego;



III. naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, poprzez oddalenie powddztwa w
sytuacji, gdy spelnione zostaly przestanki do uchylenia zaskarzonych uchwal, w postaci naruszenia przez zaskarzone
uchwaly:

1. przepisOw prawa, tj. art. 199 k.c. w zwigzku z art. 1 oraz art. 3 ust. 2 i art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. o0 wlasnoéci lokali (dalej w skrocie: ,,u.w.L"),

2. zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspo6lna, tj. dzialania w spos6b transparentny, celowy (przemys$lany),
rzetelny i gospodarny;

3. uzasadnionych intereséw powodow.

Z uwagi na powyzsze wnosze o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy, poprzez uchylenie
zaskarzonych uchwal i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodéw zwrotu kosztow postepowania, ewentualnie
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodéw na jej rzecz kosztdéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji uznal ja za bezzasadna.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjal za swoje oraz trafnie zastosowat
przepisy prawa procesowego i materialnego.

Sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na podstawie materiatu zebranego
w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382 k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze
przed sadem pierwszej instancji powinny by¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie sporne, zgloszone fakty i dowody,
a prezentacja nowego materiatu dowodowego przed sadem drugiej instancji moze mie¢ miejsce tylko w warunkach
przewidzianych w art. 381 k.p.c.

Zgodnie z uchwala skladu 7 sedzioéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
co oznacza m.in., ze nie moze brac z urzedu pod uwage ewentualnych naruszen prawa procesowego, o ile nie zostaly
one podniesione przez apelujacego (poza niewazno$cig postepowania i nierozpoznaniem istoty sprawy, co w niniejszej
sprawie nie wystepuje).

W pierwszej kolejnoéci trzeba odnie$é sie do zarzutéw zwigzanych z podstawa faktyczng orzeczenia, albowiem
dopiero w oparciu o niewadliwie poczynione ustalenia faktyczne mozna ocenié prawidlowos$é zastosowania przepisow
prawa materialnego. Oznacza to, ze oceny zastosowania prawa materialnego nalezy dokonywa¢ na podstawie stanu
faktycznego ustalonego przez sad pierwszej instancji a nie na tle wersji stanu faktycznego prezentowanej przez strone
apelujaca. Dopiero w razie skutecznego podwazenia ustalen sadu pierwszej instancji za podstawe do stosowania prawa
materialnego shuzy¢ bedzie wersja zdarzen przedstawiona (wykazana) przez apelujacego.

Brak podstaw do podzielenia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc. Jak sie przyjmuje w orzecznictwie, dla skuteczno$ci
zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc niezbedne jest wykazanie — z powolaniem sie na argumenty jurydyczne
— ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal Sad wadze (donioslosci) poszczegbdlnych dowodéw. Co wiecej przyjmuje sie, ze
jesli z okre$lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski poprawne logicznie i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena ta nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, cho¢by w réwnym stopniu z
tegoz materialu mozna bylo wyprowadzi¢ wnioski odmienne (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12
stycznia 2012 roku, sygn. akt IV CSK 219/11, Legalis numer 453313, uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia



27 wrze$nia 2002 roku, sygn. akt II CKN 817/00, Lex nr 56906, uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7
pazdziernika 2005 roku, sygn. akt IV CK 122/05, Lex nr 187124).

Nalezy zwro6cié uwage, ze apelacja nie kwestionuje zasadniczych i bezspornych faktéw bedacych podstawa faktyczna
rozstrzygniecia, w szczegoblnosci tego, ze:

- pozwana Wspoélnota jest tzw. duza wspodlnota do zarzadu do zarzadu ktbrej nie majg zastosowania przepisy kodeksu
cywilnego tj. art. 1991in. ;

- pozwana Wspoélnota miala i ma tylko jedna nieruchomo$¢, na ktérej posadowiony jeden wspélny budynek, ktérego
czescia byla tzw. elewacja polnocna, ktora ulegla zniszczeniu na skutek pekniecia rury wodociggowej i na polecenie
organu administracyjnego zostala rozebrana (apelujacy obciaza jedynie wing za awarie wlascicieli lokali polozonych
w polnocnej czesci budynku);

- wlasciciele lokali polozonych w rozebranej czeéci budynku, a to T. i A., M., B. i A. B. oraz J. G. (1)pozostaja nadal
czlonkami wspoélnoty mieszkaniowej, uczestnicza w podejmowaniu uchwal oraz partycypuja w kosztach utrzymania
budynku i jego remontu.

Nie sg zasadne zarzuty co do pominiecia treSci wyroku WSA w K. z dnia 19 czerwca 2015r czy niewlaciwej interpretacji
decyzji administracyjnych. Oczywistym jest, Ze przyczyna odmowy udzielenia pozwolenia na budowe, byto to, ze H. P.
zastepca Prezesa Zarzadu Spolki z o.o. (...)nie wykazal tytulu prawnego upowazniajacego do wystepowania w imieniu
wspoélnoty w sprawach zwigzanych z przedmiotowg inwestycja oraz skladania o§wiadczen o prawie do dysponowania
nieruchomo$cig na cele budowlane.

Nie budza tez zastrzezen ustalenia Sadu Okregowego odnosnie relacji, zachowan i uzgodnien czlonkéw wspélnoty co
do kolejnos$ci w przywracaniu budynkowi wlasciwego stanu.

Istota niniejszej sprawy sprowadza sie do przesadzenia, czy tzw. duza wspdlnota mieszkaniowa moze podja¢ uchwale
o odbudowie zniszczonej czeSci budynku w drodze uchwaly bez zgody wszystkich wlascicieli lokali i wspotwlascicieli
czesci wspolnych w tym gruntu. W ocenie Sadu Apelacyjnego taka uchwala jest zgodna z prawem.

Sad mial na uwadze konsekwencje wyburzenia czeSci budynku na skutek awarii rury wodociagowej i wygasniecie w
ten sposéb odrebnej wlasnoéci lokali. Sad Apelacyjny podziela w tym zakresie poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w
uchwale z 16 maja 2019 r. ITII CZP 1/19, iz wygas$niecie odrebnej wlasnoéci lokalu na skutek jego zburzenia powoduje
ustanie odrebnej wlasnosci drugiego lokalu, natomiast udzialy w nieruchomos$ci wspoélnej, zwiazane dotychczas
z wlasnoécia dwdch lokali, przeksztalcaja sie w udzialy we wspdlwlasnosci gruntu zabudowanego budynkiem
stanowiacym jego cze$¢ skladowa i obejmujacym jeden lokal ( zob. OSNC 2020 nr 3, poz. 25, str. 9, Biul. SN - IC 2019
nr 6, OSP 2021 nr 6, poz. 44).

Jak to wyjasnil Sad Najwyzszy, udzial w nieruchomosci wspolnej jest prawem zwigzanym z odrebna wlasnoécia
lokalu ( art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze uwl), a jezeli budynek znajduje sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, z odrebng wlasnoscia lokalu jest zwigzany rowniez udzial w prawie uzytkowania wieczystego ( art. 4 ust.
3 uwl). Mogloby sie zatem wydawaé, ze jezeli wygasa prawo glowne, w konsekwencji wygasa réwniez prawo z nim
zwigzane. W rozwazanej sytuacji wniosek taki bylby jednak absurdalny. Nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali ( art. 3 ust. 2 uwl). Wskutek
zburzenia budynku, a zwykle rowniez lokalu w budynku, w ktérym znajduja sie dwa lokale, nieruchomos$é wspolna
obejmuje juz tylko grunt, do ktoérego dotychczasowym wlascicielom lokali przystuguje prawo wlasnoéci albo prawo
uzytkowania wieczystego. W polskim prawie obowigzuje zasada superficies solo cedit (art. 47 § 1 ke, a w odniesieniu
do nieruchomo$ci réwniez art. 48 i 191 ke). Sytuacja, gdy budynek (np. art. 235 § 1 kc) lub lokal ( art. 2 ust. 1 uwl)
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, przewidziana wprawdzie w definicji nieruchomosci ( art. 46 § 1
ke), stanowi jednakze tylko wyjatek od tej zasady. Zburzenie budynku lub lokalu oznacza zatem powr6t do zasady.
W konsekwencji wygasniecie obydwu praw odrebnej wlasnoéci lokali sprawilo, ze dotychczasowi wiasciciele lokali



nadal pozostaja wspotwlaScicielami gruntu. Powinni zatem doprowadzi¢ do umownego albo sadowego zniesienia
wspoOlwlasnos$ci. Znajduje to potwierdzenie w art. 3 ust. 1 zdanie drugie uwl, zgodnie z ktérym nie mozna zadaé
zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna wlasno$¢ lokali. Przepis ten przewiduje
przymusowa wspotwlasno$é nieruchomoséci wspolnej wlascicieli lokali wyodrebnionych.

W konsekwencji uszkodzenie lub zniszczenie lokalu bedacego przedmiotem odrebnej wlasnoéci nie powoduje zadnych
zmian w zakresie statusu czlonka wspolnoty mieszkaniowej wlasciciela zniszczonego lokalu, jak i bytu samej
wspoélnoty mieszkaniowej.

Powodowie, jak sie wydaje nie biorg pod uwage powyzszych konsekwencji nie dazac do polubownego zalatwienia
sporu. Z drugiej strony wlasciciele wyburzonych lokali w pewnym zakresie powinni ponie$¢ konsekwencje swoich
zaniedban w utrzymaniu swoich lokali, jesli takie zostana im wykazane. Okolicznoéci te jednak beda mie¢ znaczenie
dopiero w razie podjecia przez Wspolnote uchwaly okreslajaca koszty inwestycji i partycypacje w nich przez
poszczegdlnych cztonkow.

Ogolny charakter uchwaly nr (...), jej nie dyskwalifikuje, gdyZz w istocie uzupelnia ona i potwierdza wole czlonkéw
Wspo6lnoty co do odbudowy elewacji péinocnej budynku, wyrazonej w pierwszej z zaskarzonych uchwal nr (...) w
sposoéb nie tak jednoznaczny. Obie uchwaly nalezy interpretowaé w sposoéb laczny. Wspoélnota ma interes prawny w
przesadzeniu — jako zgodnej z prawem - samej decyzji co do odbudowy elewacji péInocnej. Bez takiego rozstrzygniecia
ponoszenie wysokich nakladéw na projekt budowlany, architektoniczny i kosztorys budowlany w celu okreslenia
konkretnych udzialow w jakich poszczegoblni czlonkowie beda partycypowali w kosztach odbudowy byloby zwigzane
ze zbyt duzym ryzykiem, zwlaszcza, ze realizacja inwestycji jest uzalezniona od uzyskania pozwolenia na budowe
(odbudowe), a koszty budowy sa zmienne w czasie. Z zebranego materialu dowodowego wynika, ze celem podjetych
uchwal jest - oprécz samej decyzji o odbudowie - uzyskanie Srodkoéw finansowych na dzialania umozliwiajace
rozpoczecie dzialan w kierunku odbudowy cze$ci budynku, a przede wszystkim uzyskania pozwolenia na budowe.

Nalezy mie¢ na uwadze, Ze Sad nie jest zwigzany ustaleniami faktycznymi dokonanymi przez organy administracyjne.
Z drugiej strony, postepowanie sadowe, nie powinno shuzy¢ weryfikacji wynikow postepowania administracyjnego. W
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie ulega watpliwoéci, ze w sprawie niniejszej przedmiotem sprawy jest odbudowa
zniszczonej czedci budynku, a nie jego rozbudowa, czy tym bardziej wybudowanie nowego budynku. Nie sposob jednak
przyzna¢ — w pewnym zakresie - racji powodom, ktérzy odwoluja sie do tredci art. 199 i n. ke. Okolicznosé, ze w
sprawach zarzadu tzw. duzej wspo6lnoty mieszkaniowej nie maja zastosowania przepisy art. 199 i in. ke. nie oznacza,
ze w wypadkach przewidzianych w innych ustawach (lex specialis), ktérych przepisy odwoluja sie do prawa wlasnosci
np. wymagajac zgody wlasciciela (wspdlwlascicieli) nieruchomosci, zgoda wspolnoty jest wystarczajaca. Wszak to
wlaéciciele lokali sa wspotwlascicielami gruntu na ktérych posadowiony jest budynek jako czesci wspodlnej. Jednak
brak zgody wszystkich wspolwlascicieli nieruchomos$ci moze zastapié orzeczenie sadu.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. W my$l ust. 1a tegoz
przepisu powddztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebrania og6tu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. Art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali przyznaje kazdemu
z wladcicieli - czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej prawo zaskarzeniu uchwaly do sadu. W praktyce uprawnienie
to polega w zasadzie na wytoczeniu powddztwa o uchylenie uchwaly. Wskazany w wymienionym wyzej przepisie
sze$ciotygodniowy termin jest terminem zawitym, po jego uplywie prawo wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaty
wygasa, a wytoczone powodztwo podlega oddaleniu przez Sad z urzedu. Uplyw tego terminu powoduje skutek w
postaci utraty prawa do zaskarzenia uchwaly mocy prawa - bez potrzeby powolywania sie na stosowny zarzut. Uchwala
zatem wspolnoty mieszkaniowej podjeta z naruszeniem przepisdéw staje sie wigzaca, jezeli w ciagu 6 tygodni nie
zaskarzono jej do sadu. Potem moze by¢ zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo razacych uchybien (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie o sygn. akt, I CK 336/06). W orzecznictwie tut. Sadu, jak i



innych sadéw apelacyjnych wielokrotnie podkreslano, iz przepis art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnos$ci lokali poprzez
zakre$lenie terminu do zaskarzenia uchwaly, stwarza jednocze$nie prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia.
Po uplywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest wskazywanie dalszych podstaw uzasadniajacych uchylenie
uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy. Powolywanie sie zatem przez powodke, na zarzut nieokres§lono$ci uchwaty,
ktéry to zarzut nie byl podniesiony w ustawowym terminie, nalezy uzna¢ za catkowicie chybione i winno skutkowaé
jego pominieciem przy rozpoznawaniu niniejszej sprawy.

Uchwala wspdlnoty mieszkaniowej moze zosta¢ uchylona wylacznie w przypadku udowodnienia przez skarzacego,
stosownie do art. 6 k.c. - zgodnie z ktérym ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi
skutki prawne - ze zaszla co najmniej jedna z wyzej wskazanych podstaw uzasadniajacych zaskarzenie uchwaly do
sadu, tj. ze jest ona niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspélng lub w inny sposéb narusza interesy skarzacego. Zadne inne
przyczyny, dla ktérych wlasciciel jest niezadowolony z uchwaly nie maja prawnego znaczenia przy ocenie zasadnosci
roszczenia o jej uchylenie. Wobec nieudowodnienia przez strone powodowa, aby w sprawie zachodzily okre§lone w art.
25 ustawy o wlasnoéci lokali podstawy do uchylenia zaskarzonej uchwaly, wniesione w niniejszej sprawie pow6dztwa
nalezalo oddali¢ jako bezpodstawne.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonych cze$ci uchwal. Majac to na uwadze
powbdztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci o czym na podstawie wyzej powolanych przepiséw orzeczono w pkt II
sentencji.

Majac zatem na uwadze, ze wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu — apelacja powodow zostata oddalona w catosci
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na mocy art. art. 98 § 1 kpc zgodnie z zasada wyniku sporu.

SSA Jbzef Wasik



