Sygn. akt I ACa 412/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisulifiska
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. S.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) ulica (...) w K.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 25 stycznia 2017 r., sygn. akt II C 312/16

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) powddztwo oddala,

b) nie obciaza powo6dki kosztami procesu;

2) nie obcigza powddki kosztami postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2017r. Sad Okregowy w Katowicach uchylil uchwale nr 4 z dnia 14 marca 2016r.
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w K. przy
ul. (...) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 577 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu Sad podal, ze powodka domagala sie uchylenia zaskarzonej uchwaty dotyczacej zgody na budowe
windy, gdyz zostala ona przyjeta w oparciu o blednie wyliczong wielkoé¢ udzialow.

Ponadto powodka zarzucila, ze z kosztorysu budowy i instalacji windy wynika, iz udzial w tej inwestycji uzalezniony
jest od kondygnacji na ktérej znajduje sie dany lokal mieszkalny, gdy zgodnie z art. 12 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali
partycypacja w tych kosztach winna wynika z wielkoSci posiadanych udzialéw.

W ocenie pow6dki sprzeczne z interesem Wspolnoty jest zacigganie kredytu na poczet budowy windy na okres 10 lat
w kwocie ponad 120 000 zlotych w sytuacji, gdy aktywa Wspolnoty wynosza nieco ponad 103 000 zlotych. Powodka
podniosla nadto, iz nie udostepniono jej dokumentacji dotyczacej przedmiotu zaskarzonej uchwaly.

Pozwana utrzymywala, ze od lat stosowane jest glosowanie ,, jedno mieszkanie jeden glos”. Takze w przypadku liczenia
oddanych glosow wedlug wielkoéci udzialtébw ujawnionych w ksiegach wieczystych, wiekszo$é cztonkéw Wspolnoty
oddala glos za uchwalg dotyczaca instalacji w budynku Wspoélnoty windy. Partycypacja w kosztach z tym zwigzanych
uzalezniona jest od wielko$ci korzy$ci uzyskiwanych z korzystania z windy, ktoére sa tym wyzsze o ile dany lokal
usytuowany jest na wyzszej kondygnacji.

Pozwana podkreslila, iz inwestycja, ktorej dotyczy kwestionowana uchwala to zaledwie 2 % warto$ci nieruchomosci a
rozloZenie kredytu na raty spowoduje, iz miesieczne obciazenie Wspolnoty budowa bedzie wynosito 1 200 zlotych.

Czlonkowie Wspdlnoty beda w 30 % partycypowac w jej obciazeniach z tytulu kredytu zaciagnietego na poczet budowy
windy. W pozostalej czeSci kwoty te zostang pokryte z funduszu remontowego.

Sad Okregowy w Katowicach poczynil nastepujace ustalenia faktyczne.
Powodka od 2014r. jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty jako wlaSciciel lokalu mieszkalnego nr (...).

Powodka zostala zawiadomiona o zebraniu czlonkdéw Wspdlnoty wyznaczonym na dzien 14 marca 2016r., na ktérym
miala by¢ omawiana m.in. kwestia dotyczaca budowy windy. Otrzymala rysunki techniczne dotyczace jej usytuowania
oraz informacje dotyczacg kosztow budowy i ich podziatu.

Przekazala je swojemu pelnomocnikowi J. B., ktora brata udziat

w zebraniu. Zarzadca zwolujacy zebranie nie sprawdzil jak sie ksztaltuje wielko$¢ udzialow przystlugujacych
poszczegdlnym czlonkom Wspoélnoty. Postugiwal sie

w tym zakresie zestawieniem udzialéw przekazanych mu wiele lat wcze$niej przez dewelopera. Pozwana Wspdlnota
sklada sie z 23 lokali w tym 18 lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych- garazy.

Udzial powddki wynosi o, (...), natomiast na zebraniu przyjeto w czasie glosowania, iz jest on réwny o, (...).

W trakcie zebrania postuzono sie lista czlonkéw Wspdlnoty oraz przystugujacymi im udzialami, sporzadzona przez
zarzadce.

Na liscie obecnoéci znalazly sie podpisy 15-tu z 18-tu wlascicieli lokali. Cze$é czlonkéw, podobnie jak powodka, byto
reprezentowanych przez swoich pelnomocnikow.

Przewodniczacy zebrania P. T. (1) przekazal zebranym dokumenty zwigzane z projektem budowy windy. Zalacznik do
zaskarzonej uchwaly nr

4 stanowily: zestawienie dotyczace kosztow inwestycji w lacznej kwocie 172 800 zlotych brutto oraz partycypacja w
tych kosztach w zalezno$ci od kondygnacji wlaScicieli lokali na danym pietrze- parter o %, I pietro 15 %, 11 pietro 35%,



III pietro 50 %. Udzial w kosztach wlascicieli lokali na poszczegblnych pietrach okreSlono na — parter 0%, I pietro
3%, 11 pietro 8,8 %, III pietro 12,5 %.

Jednocze$nie w podstawowej informacji podano propozycje sfinansowania kredytu zaciagnietego w tym celu. W
kwocie 51 840 zlotych mial on by¢ sfinansowany z funduszu remontowego, co stanowié mialo 30 % inwestycji,

a koszty kredytu w kwocie 120 960 zlotych zaciagnietego na 10 lat mialy wynosi¢ 1250 zlotych i mialy by¢ poniesione
w zaleznoSci od kondygnacji: wlasciciele lokali na parterze 0%, lokali na I pietrze 38 zlotych, na II pietrze 109 zlotych
ina III pietrze po 156 zlotych, co wigzaloby sie wzrostem zaliczek o te kwoty przez

10 lat.

Zalacznikiem do uchwaly byly tez rzuty budynku obrazujace usytuowanie windy a kolejnym bylo zestawienie
prac budowlano- montazowych za kwote 166 006,61 zlotych opracowane przez przewodniczacego zebrania P. T..
Przewodniczacy wyjasnil, iz informacje przekazane zebranym nie dotycza kosztow eksploatacji windy, gdyz uchwata
ma dotyczy¢ wylacznie budowy windy. Podkreslil, iz koszty sprzedazy lokali usytuowanych na parterze nie ulegna
zmianie podobnie jak i wielko$¢ stawek obciazajacych poszezegolne lokale, gdyz te winny by¢ ustalone po zakoniczeniu
inwestycji. W dniu podejmowania uchwaly Wspoélnota miala 9o 000 zlotych oszczednoéci oraz dotychczas zawsze
dodatni wynik finansowy.

Nikt nie oponowal, aby na te inwestycje przeznaczy¢ érodki z funduszu remontowego. Nastepnie poddano pod
glosowanie uchwale nr 4 o tresci: ,,Uchwala 4 budowa windy wg zal. Projektu-wstepny projekt”.

Nad uchwala glosowano udzialami. Uchwala zostala przyjeta wiekszoscia gloséw. Suma gloséw wlascicieli lokali
glosujacych za uchwala wyniosta (...).

W protokole zebrania odnotowano w punkcie 6 ,uchwala nr 4- budowa windy”

a w jego ostatecznej wersji sporzadzonej po zakonczeniu zebrania: ,uchwala nr

4- budowa windy w budynku wedlug zalgczonego projektu, ktéry otrzymat kazdy uczestnik zebrania. Dla
zainteresowanych do wgladu w biurze Aneks (...). Podjeto uchwale o budowie windy wiekszoscia glosoéw 52,60 %, przy
15,70 % glosow przeciwnych liczac udzialami. Reszta to glosy wstrzymujace sie”.

W punkcie 7 protokotu sprecyzowano wnioski: opracowaé tekst pelnomocnictw dla Zarzadu w celu wystapienia do
Banku o kredyt na budowe kredyt oraz do odpowiednich urzedéw o wydanie stosownych zezwolen.

Mimo podjecia uchwaly i zaciagniecia kredytu w banku w zwiazku z realizacja uchwaly nr 4 czlonkowie Wspdlnoty
placa zaliczki w dotychczasowej wysoko$ci. Ostateczna wysoko$c kosztow zwigzanych z budowa windy nie jest znana.
Budowa windy jest na ukonczeniu.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze wbrew twierdzeniom powdédki glosowanie nad
zaskarzong uchwalg odbylo sie nie

w trybie jeden wlasciciel lokalu jeden glos lecz w oparciu o wielko$¢ udzialéw przystugujacych poszczegolnym
wlascicielom lokali. W takim trybie wlasciciele posiadajacy wiekszo$é udzialéw glosowali za podjeciem uchwaly,
mimo, iz ujawnione na zebraniu wielkoSci udzialéw nie byly prawidlowe.

W ocenie Sadu tre$¢ uchwaly w polaczeniu z zalacznikami stanowigcymi podstawe do jej podjecia, pozwala za
wiarygodne uznac twierdzenia powddki, iz jej przedmiotem byla nie tylko zgoda na budowe windy ale takze
partycypacja wlascicieli lokali usytuowanych na poszczegdlnych pietrach w kosztach realizacji inwestycji w tym
zakresie.

Zdaniem Sadu uchwala o tak sformulowanej tresci jest sprzeczna z prawem, gdyz narusza przepis art. 12 ust.2,
albowiem obciazaja one poszczegblnych wlascicieli lokali kosztami budowy windy niezgodnie z przystugujacymi im
udzialami lecz

w zaleznoSci od tego na jakiej kondygnacji dany lokal jest usytuowany. Zwiekszenie partycypacji w kosztach
utrzymania nieruchomog$ci wspoélnej jest dopuszczalne jedynie w przypadku wlascicieli lokali uzytkowych.



W tym zakresie Sad Okregowy powotat sie nadto na uregulowania zawarte
w przepisach art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali.

Sad wyrazil przekonanie, iz gdyby powodka nie zaskarzyla uchwaly, jakiej dotyczy sprawa w przyszloSci nie moglaby
juz kwestionowa¢ wysoko$ci obcigzen
z tytulu splat kredytu zaciagnietego w zwiazku z uchwala Wspoélnoty dotyczaca budowy windy.

Ponadto niejednoznaczna tre$¢ uchwaly sama w sobie pozwala na zadanie jej uchylenia.

Z tych wzgledow Sad Okregowy na mocy art. 25 ustawy o wlasnosci lokali uchylit zaskarzona uchwale uznajac, iz jest
ona sprzeczna z prawem, narusza interes powodki oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lng.

O kosztach Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c.
Wyrok zostal zaskarzony apelacja przez pozwana w calosci.
Skarzgca zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

- art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali przez nieuzasadnione przyjecie, iz spelnione zostaty przestanki do uchylenia uchwaty
nr 4 dotyczacej budowy windy,

- art. 12 ust.2, art. 12 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali przez nieuzasadnione przyjecie, iz przepisy te zostaly
naruszone przy podejmowaniu uchwaly o ustaleniu zaliczek na koszty eksploatacji, ktora faktycznie nie zostata podjeta
na zebraniu Wspolnoty w dniu 14 marca 2016r.

W apelacji zarzucono tez naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene zebranych dowodéw co do
przedmiotu zaskarzonej uchwaly oraz art. 328 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, iz uchwala dotyczyla nie tylko
zgody na budowe windy, ale tez okreslala wielkoSci zaliczek wnoszonych przez czlonkéw Wspolnoty w zwiazku z
budowa windy.

Skarzgca zarzucila tez sprzeczno$¢ wyroku Sadu z trescia zebranych dowoddéw polegajaca na przyjeciu, iz mimo
glosowania wiekszo$cig udziatlow za budowa windy zaskarzona uchwata winna by¢ uchylona.

W uzasadnieniu apelacji pozwana podniosla, iz uchylono uchwale przypisujac jej tre$¢, ktdérej w istocie ona nie
zawierala. Uchwala nr 4 dotyczyla bowiem jedynie zgody na budowe windy a zalaczniki do niej stanowily jedynie
informacje dla wlascicieli co do przedmiotu przedsiewziecia i sposobu jego finansowania. Treé¢ zalacznikéw nie
dawala jednak podstaw do uznania, iz uchwala przesadzila tez

o zasadach w partycypacji w kosztach przedsiewziecia.

Byla to jedynie propozycja pewnych rozwigzan w tym zakresie. Nie naruszaly one przy tym interesow powodki jako
wlasciciela lokalu, ktory zaliczany byt do grona os6b majacych placi¢ najmnie;.

Powolujac sie na powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku
i oddalenie powbdztwa oraz o zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow procesu.

Powddka wnosila o oddaleniu apelacji i o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztdw postepowania apelacyjnego.

W toku postepowania apelacyjnego zarzadca pozwanej o§wiadczyl, iz przedsiewziecie dotyczgce budowy windy zostalo
zrealizowane. Winda jest uzytkowana. Czlonkowie Wspolnoty nie zostali dodatkowo obcigzeni kosztami

w zwiazku z instalacja windy, gdyz koszty z tym zwiazane sa pokrywane

z funduszu remontowego, ktorego srodki sg wyzsze od wydatkdw na remonty.

Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanej jest zasadna.

Sad Apelacyjny za swoje wlasne traktuje ustalenie faktyczne Sadu Okregowego, poza tymi, ktére odnoszono do tresci
zaskarzonej uchwaly.

Za chybione nalezy uznaé twierdzenia pozwu kwestionujace prawidlowo$¢ wyniku glosowania nad zaskarzonag
uchwala. Ostatecznie prawidlowo Sad Okregowy ustalil, iz nad uchwala dotyczaca zgody na budowe windy glosowano
przy uwzglednieniu wielkoéci udzialéw przystugujacych poszczegbdlnym czlonkom Wspélnoty. Mimo, iz w trakcie
glosowania postugiwano sie lista czlonkow Wspoélnoty nieprawidlowo okreslajaca wielko$é udzialow to jednak przy
uwzglednieniu prawidlowej ich wielko$ci wiekszo$¢é byta za podjeciem kwestionowanej uchwaty.

Mimo wiec, iz powddka glosowala przeciw podjeciu uchwaly winna podporzadkowaé sie woli wiekszosci cztonkow
Wspdlnoty.

Na etapie postepowania apelacyjnego nie byl juz podtrzymany zarzut, iz ze wzgledu na wielko$¢ aktywéw Wspolnoty
nie sta¢ na tak kosztowna inwestycje jak budowa windy. Wrecz przeciwnie z akt sprawy wynika, iz Wspdlnota
dysponujgc budynkiem w dobrym stanie i funduszem remontowym przekraczajacym wydatki remontowe jest w stanie
w znacznym zakresie finansowaé¢ modernizacje budynku poprzez wyposazenie go w winde bez zmiany dotychczasowej
wysokosci zaliczek obciazajacych jej czlonkow.

Za chybione nalezy wiec uzna¢ stwierdzenie Sadu Okregowego, iz zaskarzona uchwata narusza zasady prawidlowego
zarzadu.

Wyposazenie budynku w winde kosztem relatywnie niskim w stosunku do aktywéw Wspolnoty nie daje do tego
podstaw.

Nie sa takze zagrozone interesy majatkowe powodki, gdyz z akt sprawy wynika, iz jest ona wlascicielem, ktéry mialby
by¢ w najmniejszym stopniu obcigzony kosztami przedsiewziecia, ktérego dotyczy uchwala. W kazdym razie powodka
tym twierdzeniem pozwanej nie zaprzeczyla co pozwala je uznac za przyznane

(art.230 k.p.c.)

Rozwazenia wiec wymagalo czy zaskarzona uchwala winna by¢ uchylona ze wzgledu na jej sprzeczno$é z bezwzglednie
obowiazujacymi przepisami co do zasad partycypacji cztonkdw Wspolnoty w kosztach budowy windy (art.12-14 ustawy
o wlasno$ci lokali) lub bledow w procedowaniu nad jej podjeciem.

Wiaze sie to z podnoszonym w apelacji zarzutem co do blednych ustalen odnoénie przedmiotu zaskarzonej uchwaly,
wynikajacego z niewlaSciwej oceny zebranych dowodow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty apelacji w tym zakresie sa przekonujace.

Sad Okregowy bezzasadnie zalacznik do uchwaly, zawierajacy tzw. wstepny projekt dotyczacy rozwigzan technicznych
dotyczacych rodzaju i usytuowania windy oraz propozycje co do partycypacji w kosztach realizacji tego przedsiewziecia
potraktowal jako element tejze uchwaly.

Sporne zagadnienie dotyczy wykladni o§wiadczenia woli zlozonego przez cztonkdéw Wspolnoty, ustalenia czy wyrazili
oni zgode na budowe windy zobrazowanej w zalaczniku do uchwaly czy takze na przedstawiony tam sposoéb
partycypacji w zwigzku z tymi kosztami.

W ocenie Sadu Apelacyjnego decydujace w tym zakresie jest okreélenie przedmiotu uchwaly odnoszace sie jedynie do
zgody na budowe windy, o jakiej mowa w zalgczniku. Zestawienie tabelaryczne co do kosztow: instalacji oraz

w zakresie propozycji finansowania tego przedsiewziecia nalezy traktowac jako wstepng informacje pozwalajaca
glosujacym na podjecie decyzji co do akceptacji tego przedsiewziecia.



Przemawia za tym sformulowanie ,propozycja” o jakim mowa w tym zestawieniu oraz bezsporna okolicznosé¢,
ze zostala ona przygotowana przez przewodniczacego zebrania P. T. (1) a nie osobe, ktora posiadataby jakas
specjalistyczng wiedze w tym zakresie.

O ogo6lnym charakterze tej propozycji $wiadczy tez to, ze nie obejmowala ona danych o wzroécie kosztow z tytulu
eksploatacji windy.

Mozna zgodzi¢ sie z zarzutem powodKki, ze sposéb procedowania nad zaskarzona uchwalg nie byl do konca przejrzysty
i jej pelnomocnik mégt mie¢ watpliwosci co do tego czy zaskarzona uchwala dotyczyla wylacznie zgody na budowe
windy

w sposdb zobrazowany na rysunkach technicznych stanowiacych zalacznik do uchwaly czy tez takze partycypacji w
kosztach przedsiewziecia wynikajacych

z pozostalych zalagcznikow co do wielkoSci kosztow i sposobu ich podzialu miedzy czlonkéw Wspolnoty.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dla oceny trafnosci zaskarzonego wyroku nie bez znaczenia jest jednak to, ze winde
zainstalowano, zaliczki czlonkoéw Wspdlnoty nie ulegly zmianie, pozwana utrzymuje, ze uchwala nie dotyczy zasad
partycypacji w tych kosztach a zalaczniki stanowily jedynie propozycje co do przyszlych kosztow partycypacji. Sad
Apelacyjny twierdzenia pozwanej w tym zakresie uznaje za wykazane. Chroni to interes majatkowy powddki, ktora
w przypadku dazenia pozwanej Wspolnoty do obciazenia jej kosztami inwestycji windy w sposob sprzeczny z
wymogami wynikajacymi z przepisow art. 12-14 ustawy o wlasnoéci lokali bedzie mogla powola¢ sie na twierdzenia
pozwanej przytoczone w niniejszej sprawie odno$nie zakresu przedmiotowego uchwaty.

Dlatego Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok
i powbdztwo oddalil.

O kosztach orzeczono na mocy art. 102 k.p.c. uznajac, iz zachodzi szczegdlny wypadek o jakim mowa w tym przepisie,
gdyz z przyczyn obcigzajacych pozwang powodka mogla pozostawa¢ w uzasadnionym przekonaniu, iz zaskarzona
uchwala winna by¢ uchylona.
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