Sygn. akt I ACa 844/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Boniecki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 3 marca 2023 r. w Krakowie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej Osiedla (...) (...) przy ul. (...) w K.
przeciwko E. S.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 22 kwietnia 2021 r., sygn. akt I C 1724/18

1. oddala apelacje;

2. zasaqdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 4050 zl (cztery tysiqce pieédziesiqt
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 844/21
Uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie
Z 3 marca 2023 r.

Powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa Osiedle (...) (...) przy ul. (...) domagala sie zasgdzenia od pozwanej E. S. kwoty
220.921 7zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie od 25 pazdziernika 2017 r. tytulem odszkodowania za nienalezyte
wykonanie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.

Pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa, zarzucajac, ze nalezycie wykonywala umowe o zarzadzanie nieruchomoscia,
a nadto powodka nie poniosta szkody.

Wyrokiem z 22 kwietnia 2021 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalit powo6dztwo i orzekt o kosztach procesu stosownie
do wyniku sporu.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny szczegdlowo zaprezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, z ktérego to
uzasadnienia wynika, ze:

- w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej pozwana zawarla z powodka 23 kwietnia 2007 r. umowe o
zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna powddki jako wspolnoty mieszkaniowej;

- zgodnie z umowa pozwanej jako zarzadcy powierzone zostalo wykonywanie czynnoéci zwyklego zarzadu, do ktoérych
zaliczono w szczegoblnoSci: utrzymywanie



w nalezytym stanie technicznym oraz czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do wspoélnego uzytku
ogblu wlascicieli, jezeli obowiazek taki wynika z zawartych umoéw badz przepiséw prawnych; zapewnienie biezacej
konserwacji i biezacych napraw nieruchomosci wspoélnej, a w szczegblnosci napraw budynku i jego czeSci; zawieranie
umoéw z odpowiednimi podmiotami w celu realizacji zadah wymienionych w §3 pkt 1-9 umowy;

- zgodnie z zwarta umowa pozwana jako zarzadca uprawniona byla do przeprowadzania remontu lub modernizacji
budynku wylacznie na podstawie planu gospodarczego zatwierdzonego uchwala powodki (§5 ust. 1 umowy);
pozwana miata takze dysponowa¢ funduszem remontowym powodki wylgcznie w ramach planu gospodarczego lub
pelnomocnictwa udzielonego uchwala wlascicieli (§5 ust. 2 umowy); do zmiany zakresu

i warto$ci rob6t wymagane byly odrebne uchwaly powddki (§5 ust. 3 umowy);

- pozwana jako zarzadca uprawniona byla do dysponowania §rodkami zgromadzonymi na rachunku bankowym
powddki w celu pokrycia wydatkow okreSlonych planem gospodarczym badZz odrebng uchwalg powodki (§ 5 ust. 4

umowy);

- w budynkach wspélnoty deweloper zastosowal posadzki z kamienia naturalnego - pochodnej skaly wapiennej, ktory
wykazuje duza wrazliwo$¢ na erozje (szczeg6lnie chemiczng); sam kontakt z woda, zawierajaca dodatkowo domieszki
innych substancji chemicznych, moze powodowa¢ jego uszkodzenie;

- przed wymiana (a obecnie takze jej niewymieniona cze$¢) posadzka w zwigzku z zachodzacymi procesami erozyjnymi
uszkodzona byla w spos6b ponadnormatywny - wystepowaly na niej uszkodzenia w postaci ubytkow, rys i peknie¢; ze
wzgledu na uszkodzenia posadzki w budynkach powo6dki bezwzglednie wymagaly remontu;

- takie same posadzki zostaly zastosowane przez dewelopera réwniez w innych budynkach na wznoszonym przez niego
osiedlu; co najmniej 6 wspolnot mieszkaniowych mialo ten sam problem (z postepujaca erozjg posadzki wapiennej);
prowadzone przez jedna ze wspdlnot mieszkaniowych dzialania w postaci impregnowania plyt wapiennych okazaly
sie nieskuteczne;

- posadzki kamienne byly wykonane w sposéb nieprawidtowy, gdyz w niewlasciwy sposob klejono plyty do podloza;
taki spos6b montazu skutkowal pekaniem okladzin kamiennych, a w przypadku demontazu plyt z pewnoScia
prowadzilby do pekania plyt sasiednich;

- 12 lutego 2015 r. powddka podjelta w drodze indywidualnego zbierania glosow uchwale nr (...) w sprawie planu
remontéw na rok 2015 o treéci: ,,Zatwierdza sie do wykonania w 2015 roku i sfinansowania z funduszu remontowego
nastepujace roboty: Naprawa posadzki z plyt piaskowca w miejscach znacznych ubytkéw na parterach klatek
schodowych

i wwindach” (§ 1 uchwaly); ,Zobowiazuje sie Zarzadce Wspolnoty wraz z Panem T. M. oraz Panem G. Z. do wyboru
wykonawcy rob6t wymienionych w § 1 pkt 1” (§ 2 ust. 1 uchwaly); ,,Zobowigzuje sie Zarzadce Wspoélnoty do podpisania
umowy z wykonawcg” (§ 2 ust. 2 uchwaly).

- uchwala w szczeg6lnoéci z zaden sposob nie limitowala wydatkéw przewidzianych na objete nig prace remontowe;
pozwana i wskazani czlonkowie wspolnoty przy jej wykonywaniu mieli do dyspozycji caly fundusz remontowy;

- przed podjeciem dzialan zwigzanych z planowanym remontem pozwana uzyskala opinie techniczng dotyczaca
sposobow naprawy posadzki parteru na klatkach schodowych budynkéw powddki, sporzadzong 26 listopada 2015 r.
przez mgr. inz. S. P.,

w ktorej to opinii wskazano miedzy innymi, ze: zastosowany przez wykonawce material nie spelil swojej funkcji ze
wzgledu na nieodpowiednie parametry techniczne, posadzka jest narazona na dzialanie chlorkéw zawartych w wodzie
wnoszonej z zewnatrz do budynku

w okresie zimowym; najwieksza erozja wystepuje w przedsionkach, gdzie to dzialanie jest najwieksze oraz w windach
gdzie jest najdtuzsze; jezeli po okresie okolo 10 lat uzytkowania posadzki cze$¢ plyt jest mocno skorodowana, to plyty,
ktore pozornie wygladaja zadowalajaco, podlegaja zjawisku erozji i jest kwestig czasu, kiedy na kolejnych plytach



wystapia ubytki; naprawy punktowe uszkodzonych plyt nie przyniosa skutecznego rozwiazania; nastapia wieksze
ubytki wokét wykonanych napraw oraz pojawia sie kolejne ubytki; praktycznie niemozliwe jest zdemontowanie
pojedynczej plytki bez uszkodzenia kolejnej; ze jedynym skutecznym i racjonalnym sposobem naprawy posadzki jest
jej wymiana na posadzke z innego materialu o bardzo matej nasiakliwosci, z materialéw naturalnych warunki takie
spelniaja np. granity, a z kamieni sztucznych gres oraz klinkier;

- 1 grudnia 2015 r. odbylo sie posiedzenie komisji, w sklad ktorej wchodzili: pozwana, T. M., G. Z. oraz M. W.
(administrator powodki); czlonkom komisji przedstawiono oferty na wymiane posadzki na plytki klinkierowe zlozone
przez dwoch przedsiebiorcow;

- komisja ustalila, Ze: nalezy dokonaé wymiany caloéci posadzek na parterach wszystkich klatek schodowych oraz w
windach w obu budynkach; posadzki wylozone zostang ptytkami klinkierowymi I. B. seria L. o kolorze J. oraz wielkoSci
70x40 cm; wszystkie materialy zostana zakupione bezposrednio przez wspolnote mieszkaniowg; umowa zostanie
podpisana z J. C.; niecelowa bylaby wymiana pojedynczych plyt;

- przed podjeciem wskazanych ustalen czlonkowie komisji dokonali wizji lokalnej w budynkach Wspdlnoty
Mieszkaniowej Osiedle (...), gdzie prace takie, jak planowane w budynkach powddki (wymiana posadzki na plytki
klinkierowe) zostaly juz wykonane;

- g grudnia 2015 r. pozwana, jako reprezentant powddki, zawarta umowe z J. C., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza
pod firma: ,(...)”; umowa obejmowata wymiane posadzek na nowe na parterach w 6 klatkach schodowych oraz w 6
windach, w 2 czynnych budynkach uzytkowanych przez mieszkancoéw; ustalono, ze prace obejmuja cala powierzchnie
parter6w klatek schodowych wraz z korytarzami i z posadzkami w windach; w umowie wskazano, powolujac sie na
ustalenia komisji, ze cala posadzka ma zosta¢ wymieniona na plytki klinkierowe o wyszczegélnionej specyfikacji;

- termin rozpoczecia prac ustalono na 4 stycznia 2016 r., a zakonczenia na 31 marca 2016 r. (§ 2 ust. 2 umowy);
wynagrodzenie wykonawcy za caly ustalony zakres robot zostalo okreslone jako ryczaltowe, w wysokosSci 200 z} brutto
za metr kwadratowy powierzchni posadzki wraz z cokolami i powierzchni wind;

- powodka zawarla takze umowe na dostawe plytek z innym przedsiebiorca;

- informacja o planowanej wymianie istniejgcej posadzki z plyt wapiennych na parterach klatek schodowych i w
windach oraz o zakupie plytek klinkierowych i ich cenie zostala zawarta w sprawozdaniu z dziatalnoéci powddki za
2015 r., przygotowanym przez pozwang 26 stycznia 2016 r. jako zalacznik do materialéw na zebranie wspolnoty;
informacja w sprawie wymiany posadzek (wraz ze wskazaniem zamierzonego celu naprawy) zostala takze przekazana
na zebraniu wspolnoty, ktore odbylo sie dnia 15 lutego 2016 r.; zaden z wlascicieli lokali nie zglaszal w zwiagzku z tym
pozwanej zadnych zastrzezen;

- prace remontowe rozpoczely sie 22 lutego 2016 r.;

- 24 lutego 2016 r. do pozwanej wplynela pierwsza interwencja w sprawie prowadzonego remontu, przy czym w
4 klatkach (I, II i IIT w budynku nr (...) i I w budynku nr(...)) prace byly juz w tym momencie na znacznym
stopniu zaawansowania (skuto nawierzchnie starych plytek wapiennych, wykonano wymagane prace technologiczne,
wykonano wierzchnia wylewke i przygotowano posadzki do ukladania nowych plytek klinkierowych);

- 25 lutego 2016 r. doszlo do spotkania pozwanej z kilkunastoma wtascicielami lokali; a 26 lutego 2016 r. pozwana
przekazala wszystkim wlascicielom (w drodze wiadomos$ci e-mail i przez e-kartoteke) informacje, ze na czterech
klatkach, w ktérych poziom zaawansowania prac byl znaczny (I, II i III w budynku nr (...) i I w budynku nr (...)) -
beda one kontynuowane, za§ w pozostalych klatkach (II i IIT w budynku nr(...)) i wszystkich windach prace nie beda
wykonywane w ogole;

- prace remontowe (w zakresie, w jakim byly kontynuowane) zostaly zakonczone



8 marca 2016 r., za$ ich komisyjny odbior nastapil 9 marca 2016 r.; koszty naprawy wyniosly tacznie 80.455,02 zk;

- wymiana caloéci posadzki byla - biorac pod uwage wzgledy techniczne - rozwigzaniem poprawnym, a nawet
pozadanym, podobnie jak wymiana materialu posadzki z naturalnego kamienia wapiennego na material sztuczny
(klinkier); nieprawidlowy sposéb montazu poprzednio zastosowanych plyt wapiennych powodowal, ze proba
demontazu jednej badz kilku plyt z pewno$cia prowadzilaby do uszkodzenia plyt sasiednich; ponadto w tej sytuacji
prawidlowy montaz plyt musialby zosta¢ poprzedzony wyré6wnaniem i uzupelieniem posadzki, co w oczywisty sposéb
jest niemozliwe przy usunieciu jedynie czesci jej okladziny; cze$ciowa wymiana plyt bylaby zatem rozwigzaniem
niezgodnym ze sztuka budowlang; wymiana plyt na takie same plyty wapienne bylaby rozwiazaniem na jedynie 5-6
lat (po tym czasie konieczny bylby kolejny powazny remont);

- nie bylo mozliwe dobranie takiego materialu (szczegélnie w zakresie kolorystyki), ktéry umozliwilby uzupelnienie
posadzki o jedynie niektore plyty; za nieskuteczne bylyby rowniez proby punktowej naprawy plyt wapiennych przy
uzyciu wypelniaczy polimerowych oraz ich impregnacji; rozwigzania te sg nieestetyczne i nie zatrzymuja postepujacej
erozji materiahu;

- prace wykonane w wyniku umowy podpisanej przez pozwang zostaly przeprowadzone prawidlowo i starannie; na
polozonych plytkach klinkierowych po trzech latach nie bylo zadnych peknie¢ ani uszkodzen; nadal znajduja sie one
w bardzo dobrym stanie; same wykorzystane przez pozwana podczas remontu plytki klinkierowe o grubosci 10 mm
sg produktem wysokiej jakoSci i pochodza od uznanego niemieckiego producenta ceramiki budowlanej, jednoczeénie
sg one produktem o znacznie mniejszej nasigkliwoS$ci i wyzszej odpornoSci na Scieranie niz naturalne plyty wapienne;
plytki utrzymane sa w podobnej tonacji kolorystycznej, jak utozony poprzednio i usuniety kamien naturalny; zaré6wno
zastosowany kamien naturalny, jak i ptytki klinkierowe posiadaly to samo oznaczenie handlowe koloru.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym, po dokonaniu analizy zebranego
w sprawie materialu dowodowego, Sad Okregowy uznal powddztwo za nieuzasadnione
w catoéci, wskazujac, ze:

- odpowiedzialno$¢ pozwanej nalezalo rozpoznaé poprzez pryzmat art. 471 k.c.

- nie mozna zgodzi¢ sie bylo z powodka co do kwalifikacji tej umowy jako zwyklej umowy o $§wiadczenie ustug (art.
750 k.c.), a to z uwagi na szczeg6lowe uregulowania regulujace uprawnienia i obowiazki zarzadcy nieruchomosci
przewidziane w ustawie

o wlasnoéci lokali, w ustawie o gospodarce nieruchomosciami czy w ustawie Prawo budowlane;

- nie doszlo do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez pozwana, albowiem zawarta
przez strony umowa w zasadzie nie modyfikowata zakresu kompetencji i obowigzkéw zarzadcy, a co najwyzej
uszczego6lawiala tryb ich wykonywania; czynno$ci mieszezace sie zgodnie z umowa w ramach wykonywaniu zwyklego
zarzadu zostaly zakre$lone do$é szeroko; zastosowanie mialy zatem ww. regulacje ustawowe, okreélajace zakres i
sposéb wykonywania zarzadu nieruchomoscia;

- w okoliczno$ciach niniejszej sprawy uzyte w uchwale nr (...) sformulowanie: Naprawa posadzki z plyt piaskowca w
miejscach znacznych ubytkéw na parterach klatek schodowych i w windach nalezy rozumie¢ jako wymiane okladziny
posadzki, bowiem: uchwala powddki nie przewidywala jakkolwiek dokladnie okre§lonego zakresu prac; brak bylo
najprostszego i najbardziej oczywistego sposobu limitacji przewidzianych robot, w postaci maksymalnej kwoty
pienieznej, jaka moze by¢ na nie wydatkowana; w momencie podejmowania spornej uchwaly cztonkowie wspolnoty
mieszkaniowej nie obejmowali zatem swoja §wiadomoscia choé¢by przyblizonej warto$ci robot, ktéra potem uznali za
oczywiScie wynikajaca z uchwaly; pozwana przy zawieraniu umowy z wykonawca miala do dyspozycji jako budzet caly
fundusz remontowy, co wprost zostalo wskazane w uchwale;

- jezeli czlonkowie powodki rozumieli tekst uchwaly nawet na najprostszym, jezykowym poziomie, to podejmujac
sporne rozstrzygniecie, zalozyli w sposob jednoznaczny, ze to do komisji ztozonej z powodki, T. M. i G. Z. bedzie



nalezalo ustalenie zakresu prac zmierzajacych do naprawienia posadzki, wybranie materialtobw budowlanych i techniki
— czyli wlasciwie elementarne zdefiniowanie pojecia ,naprawy posadzki”; nie moga by¢ zatem skuteczne nastepczo
sformutowane zarzuty, jakoby pow6dka wraz z pozostalymi czlonkami komisji samowolnie podjela sie zmiany zakresu
prac, skoro

w samej uchwale zalozono, ze to wla$nie ona ma ten zakres ustali¢;

- naprawa posadzki w sposdb inny, niz calo§ciowa wymiana okladzin kamiennych
i zastgpienie ich innym materialem stanowilaby dzialanie niezgodne ze sztuka budowlana
i calkowicie nieracjonalne;

- naprawienie posadzki (rozumiane jako przywrécenie jej wymaganych do prawidlowego uzywania cech) nie
bylo zatem kwestia woli powodki, wydatkiem zbytkowym czy ulepszajacym wspo6lna nieruchomoéé, ale stanowilo
konieczno$¢ i powinno by¢ traktowane jako dzialanie zmierzajace do zahamowania degradacji budynku.

- pozwana, jako osoba zobowigzana do podejmowania decyzji i dokonywania czynno$ci majgcych na celu zapewnienie
racjonalnej gospodarki nieruchomo$cig nie mogla przedkladac kwestii szeroko pojetej estetyki czy poczucia prestizu z
powodu posiadania klatki wylozonej kamieniem naturalnym nad kwestie bezpieczenstwa uzytkowania budynku; nie
mogta podejmowac takze dzialan razaco nieuzasadnionych ekonomicznie i ocierajacych sie

o marnotrawstwo, za co z pewno$cig nalezy uzna¢ Swiadome stosowanie jako okladziny posadzki materiatu, ktory ze
wzgledu na swoje wlasciwo$ci chemiczne wymaga generalnego remontu co 5-6 lat;

- pozwana wykazala, ze podejmujac sporne dzialania, kierowala sie z wrecz wzorowa staranno$cig: przed
przystapieniem do jakichkolwiek dzialan w sprawie zamoéwila opinie techniczng, ktorej wnioski w petni potwierdzit w
niniejszym postepowaniu biegly; nastepnie wraz ze wskazanymi w uchwale wspoélnoty osobami dokonala wizji lokalnej
w budynkach sgsiednich wspoélnot, ktére musialy sie juz weze$niej zmierzy¢ z takim samym problemem; dopiero wtedy
(i wcigz w skladzie osobowym umocowanym w uchwale wspo6lnoty) dokonala wyboru wykonawcy i ustalila konieczny
zakres prac; o dokladnych planach remontowych poinformowala cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej na tydzien przed
rozpoczeciem jakichkolwiek robét;

- wobec przyjecia, ze pozwana wykonywala swoje zobowigzanie w sposéb nalezyty
i staranny, zbedne bylo badanie, czy w majatku powodki w ogole wystapita szkoda i jaki byl jej ewentualny rozmiar.

Wyrok powyzszy zaskarzyta w calo$ci apelacja powodka, wnoszgc o jego zmiane poprzez zasadzenie od pozwanej na
rzecz strony powodowej kwoty 183.970,02 z} z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 25.10.2017 r. do dnia

zaplaty.

Apelujaca zarzucila naruszenie: 1) art. 232 zd. drugie k.p.c. poprzez jego zastosowanie i dopuszczenie przez
Sad z urzedu dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$§¢ ustalenia, czy wymiana posadzki na czterech
klatkach schodowych i w windach budynku powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej byla uzasadniona ekonomicznie
i funkcjonalnie, mimo ze zadna ze stron nie zglaszala wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na ww.
okoliczno$¢, a w konsekwencji naruszenie zasady kontradyktoryjnoSci procesu oraz rownego traktowania stron; 2)

art. 235V k.p.c. poprzez rozszerzenie tezy dowodowej wskazanej przez strone powodowa we wniosku o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego; 3) art. 233 §1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodu
z przestuchania stron - czlonkow zarzadu powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej, a to uznanie go za nieprzydatny
dla dokonania ustalen faktycznych, mimo ze z zeznan tych wynika, ze czlonkowie powodowej Wspoélnoty nie byli
$wiadomi zmiany zakresu remontu posadzki ustalonego uchwala nr (...) oraz zaskoczylo ich rozpoczecie skuwania
calej dotychczasowej posadzki kamiennej, zamiast wymiany poszczegdlnych plyt (nagranie z rozprawy z 11.06.2019
r., 00:16:24, 00:18:32, 00:2522, 00:28:18, 00:29:36); 4) art. 233 §1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny
dowodu z przeshuchania stron - pozwanej, a to uznanie, ze tre$§¢ uchwaly nr (...) od poczatku nalezalo rozumieé jako
wymiane calej powierzchni posadzki, podczas gdy pozwana zeznala, ze w pierwszej kolejnosci szukala wykonawcow
do wykonania punktowej wymiany plyt kamiennych, dopiero p6zniej pojawil sie pomysl skucia calej posadzki i



zastgpienia jej innym materialem (nagranie z rozprawy z 11.062019 r., 00:33:36); 5) art. 185 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze dzialanie pozwanej
bylo prawidlowe, podczas gdy zgodnie z tre$cia ww. przepisu, zakres zarzadzania nieruchomoscia okresla umowa
o zarzadzanie nieruchomoscia zawarta z jej wlaScicielem lub ze wspoélnota mieszkaniowa, tymczasem pozwana
naruszyla zapisy § 5 ust. 3 i 4 wigzacej strony umowy o zarzadzanie; 6) art. 184b pkt 1 i 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, ze skoro uchwata nr (...) nie limitowala wydatkéw
przewidzianych na objete nig prace remontowe, to pozwana miala do dyspozycji caly fundusz remontowy, mimo
ze Ww. przepis zobowigzuje zarzadce do zapewnienia racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegélnosci
wlaéciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej oraz jedynie uzasadnionego inwestowania w nieruchomos¢; 7) art. 22
ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze konsultacje pozwanej z
osobami wchodzacymi w sklad tzw. ,komisji” oraz Rady powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej zastepowaly uchwale
wspoélnoty mieszkaniowej wyrazajacej zgode na wykonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w
postaci zmiany pierwotnie uchwalonego zakresu rzeczowego oraz sposobu wykonania remontu posadzek

w nieruchomosci.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji prawidlowo, z poszanowaniem regul wyrazonych w przepisie art. 233 §1 k.p.c. ustalil stan
faktyczny sprawy, co sprawilo, ze Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny.

Nieskutecznie skarzaca zarzucila naruszenie art. 232 zd. drugie k.p.c. Wyj$¢ nalezy od tego, Ze zgodnie z
ugruntowanym pogladem judykatury, skorzystanie przez sad z uprawnienia do przeprowadzenia dowodu z urzedu,
gdy jest to konieczne i pozostaje w rozsadnych proporcjach do aktywnoéci strony, wywodzacej z danych faktow
skutki prawne, zasadniczo nie moze by¢ uznane za naruszajgce zasade kontradyktoryjnosci, bezstronnosci i rownosci
stron (por. m.in. postanowienie Sagdu Najwyzszego z 30 kwietnia 2021 r., V CSK 254/20). Podkreslenia wymaga,
Ze W rozpoznawanej sprawie to na powddce spoczywal ciezar wykazania przeslanek odpowiedzialno$ci z art. 471
k.c., z wyjatkiem oczywiscie zawinienia pozwanej. Dla przyjecia nienalezytego wykonania umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cig nie bylo wystarczajace stwierdzenie, ze przeprowadzenie remontu posadzi nastapilo

z przekroczeniem umocowania wynikajacego z uchwaly Wspélnoty, albowiem nie wyczerpywala ona obowigzkow
pozwanej jako zarzadcy. Pozwana zresztg zaoferowala juz

w odpowiedzi na pozew szereg dowodéw na okolicznoé¢ prawidlowoéci swojego postepowania, w tym dokument
prywatny w postaci ekspertyzy, co istotne nie sporzadzonej na potrzeby procesu, ktory mial wykazaé staranno$é
zarzadcy w przygotowywaniu remontu posadzki. Jako ze ocena tego dokumentu wymagala wiadomo$ci specjalnych,
Sad Okregowy mogl skorzystaé z pomocy bieglego, nawet jesli w tym zakresie nie bylo stosownego wniosku zadnej
ze stron. Niezaleznie od tego zwr6ci¢ nalezy uwage na fakt, ze Sad pierwszej instancji dopuscit dowdd z opinii
bieglego takze na okoliczno$¢ mozliwoSci naprawienia posadzki z plyt z piaskowca w miejscach znacznych ubytkéw
na rozprawie 11 czerwca 2019 r., a skarzaca nie zglosila w tym zakresie zastrzezenia do protokolu w trybie art.
162 k.p.c. (w brzmieniu obowigzujacym w tej dacie). Biegly udzielil w swojej opinii odpowiedzi negatywnej, co — w
powigzaniu z innymi dowodami zaoferowanymi przez pozwang - bylo wystarczajace do odmowy przypisania pozwanej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w okoliczno$ciach badanej sprawy.

Sad Okregowy nie mégl naruszyé art. 235" k.p.c., juz tylko z tego wzgledu, Ze przepis ten nie obowigzywal w dacie
wydawania postanowienia dowodowego. Niezaleznie od tego do uchybienia temu przepisowi nie moze doj$¢ poprzez
rozszerzenie tezy dowodowej przez sad.

Nieskutecznie skarzaca zarzucila naruszenie art. 233 §1 k.p.c. poprzez uznanie dowodu z przestluchania czlonkéow
zarzadu Wspolnoty za nieistotne dla ustalen faktycznych. Przede wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze taka ocena dotyczyla



wylacznie zeznan A. B., ktéra w istocie potwierdzila zeznania E. K., a te zasadniczo Sad uznal za wiarygodne. Tyle
tylko, ze dowody te dotyczyly w istocie okolicznosci niespornych,

a mianowicie, ze remont posadzki zostal przeprowadzony i zZe co najmniej cze$é cztonkéw Wspdlnoty sprzeciwila sie
kontynuowaniu prac, co zreszta Sad ustalil. Nie zmienia to faktu, ze pozwana poinformowata o planowanej wymianie
posadzek Wspdlnote, kierujac odpowiednie materialy na zebranie i ujmujac stosowne dane w sprawozdaniu ze swojej
dzialalnoSci za 2015 rok. Ta cze$¢ ustalen faktycznych w apelacji zakwestionowana nie zostata.

Zgodzié nalezy sie ze skarzaca co do tego, ze nie mozna przyjac, ze tres¢ uchwaty nr (...) od poczatku nalezalo rozumieé
jako wymiane calej powierzchni posadzki. Tyle tylko, ze ustalenia takiego Sad pierwszej instancji nie poczynit. Nie
sposéb jednak pomingé przy tym, na co stlusznie zwrécil uwage Sad Okregowy, ze celem, jaki przy$wiecal podjeciu
uchwaly byla przede wszystkim naprawa posadzki.

Przystepujac do oceny zarzutéw o charakterze materialnoprawnym, na wstepie w calej rozciggloéci przyznac nalezy
racje Sadowi pierwszej instancji co do tego, ze laczaca strony umowe rozpatrywaé nalezy w szerszym konteksScie
ogolnie obowigzujacych przepiséw prawa regulujacych zarzad nieruchomoscia, zawartych w szczego6lnosci w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, dalej: u.g.n.) oraz
ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm., dalej: prawo budowlane),
do czego zreszta zobowigzuje art. 56 k.c. W Swietle powyzszego spostrzezenia nie sposob zgodzi¢ sie z zarzutem
obrazy art. 185 ust. 2 u.g.n., ktory to zarzut zasadza sie na zalozeniu, ze wylgcznym zrédlem obowiazkéw i uprawnien
zarzadcy jest umowa. Skarzaca pomija przy tym, ze w dacie zawierania umowy o zarzadzanie miedzy stronami
obowiazywal art. 185 ust. 3 u.g.n., zgodnie z ktérym zakres uprawnien i obowigzkow zarzadcy wynikat z przepiséw
ustawy, z przepiséw odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia, a takze art. 185 ust. 1 u.g.n., wedle
ktorego zarzadzanie nieruchomo$cia polega¢ miato na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na
celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego administrowania nieruchomoscia, jak réwniez
czynnoSci zmierzajacych do utrzymania nieruchomoéci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomo$§é. Oceny omawianej sytuacji nie zmienia uchylenie ww.
przepiséw z dniem 1 stycznia 2014 r. Nawet bowiem przyjecie, ze nie pozostaly one jako element zawieranej pod ich
rzagdami umowy, to analogiczne obowiazki w zakresie dbalo$ci o utrzymanie stanu technicznego budynku przewidywal
chociazby przepis art. 61 pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 2 prawa budowlanego.

Za nietrafiony uznaé nalezalo tez zarzut uchybienia art. 184b pkt 11 6 u.g.n., choéby

z tego wzgledu, Ze przepisy te nie obowigzywaly jeszcze ani w dacie zawierania umowy

o zarzadzanie, ani w czasie wykonywania remontu, co nie oznacza bynajmniej, ze nie istnialy wéwczas normy (m.in.
wskazane wyzej), zobowigzujace zarzadce do zapewnienia racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczego6lnosSci
wlaéciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej oraz jedynie uzasadnionego inwestowania w nieruchomo$¢. W tym
zakresie zgodzi¢ nalezy sie jednak w calej rozciagloSci z wywodami Sadu pierwszej instancji, ze dzialania pozwanej
byly jak najbardziej racjonalne i ekonomicznie uzasadnione. Pozwana sprawdzila najpierw mozliwo$¢ naprawy
posadzki poprzez wymiane jej poszczegdlnych elementéw, korzystajac przy tym z pomocy profesjonalisty, zbadala
rynek i podjela decyzje, ktora okazala sie korzystna dla Wspolnoty, albowiem w pelni urzeczywistnila cel remontu,
a mianowicie naprawe uszkodzonej posadzki. Wykonanie podjetej uchwaly w sposob dostlowny bylo w $wietle zasad
sztuki budowlanej niemozliwe, co szeroko i przekonujaco uzasadnil Sad Okregowy. Pozwana stanela zatem przed
alternatywa: albo zaniecha wykonania uchwaly w ogoéle, naruszajac obowiazki ustawowe i umowne, albo zrealizuje
jej cel.

Nie mog} takze odnie$é zamierzonego skutku zarzut obrazy art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t .jedn. Dz. U. z 2021 ., poz. 1048). Na pierwszy plan wysuwa sie tutaj niekonsekwencja powodki, ktora z jednej
strony twierdzi, ze naprawa posadzki miala mie¢ niewielki zakres (przewidywany koszt wymiany pojedynczych plytek
mial wynosié ok. 8000 z}1), co oznacza, ze czynno$¢ taka mieécilaby sie w zwyklym zarzadzie nieruchomoscia, stosownie
do §3 pkt 4 i 7 umowy o zarzadzanie, z drugiej, ze pozwana nie zastosowala sie do uchwaly. Podjecie uchwaly przez
Wspolnote o remoncie posadzki, szczegolnie bez okreslenia limitu wydatkéow, oznaczalo, ze nie chodzi tu o zwykla



konserwacje i usuniecie ubytkow posadzki. W takich okoliczno$ciach uchwale nr (...) uznac nalezaloby co najmniej za
niedoprecyzowang, za co odpowiedzialnoSci nie moze ponosi¢ pozwana, ktéra dolozyla wszelkich aktow starannoéci,
z konsultacjami, ekspertyza, ogledzinami i poinformowaniem czlonkéw Wspoélnoty wlgcznie, aby nalezycie wywiazaé
sie z obowiazkow zarzadcy.

Niezaleznie od powyzszych argumentéw trudno méwic o szkodzie powddki (art. 361 §2 k.c.), przynajmniej w ujeciu
prezentowanym w toku procesu. Wspdlnota, a w zasadzie jej czlonkowie, otrzymali ekwiwalent wydatkowanych
§rodkoéw w postaci niewadliwej, w petlni funkcjonalnej posadzki. Niemozliwe jest tez przywrocenie stanu istniejacego
przed remontem, albowiem jak wynika z opinii bieglego, stan ten nie byl prawidlowy, tzn. posadzka nie byla wykonana
zgodnie z zasadami sztuki budowlanej, pomijajgc nawet fakt, ze poddana byla ona 10-letniemu uzytkowaniu. Nie
ma zatem tez podstaw do domagania sie od pozwanej pokrycia kosztéw skucia prawidlowo polozonej posadzki i
zamontowania w jej miejsce nowych plyt kamiennych.

Sad odwolawczy nie dostrzegt takze, aby Sad pierwszej instancji uchybil prawu materialnemu w zakresie nie objetym
zarzutami apelacji.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

Za podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, ktore po stronie pozwanej ograniczyly sie do
wynagrodzenia radcy prawnego przyjeto art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c. oraz §2 pkt 6 w zw. z §10 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.).



