Sygn. akt V ACa 9/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2022r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Koniniska
Protokolant: Anna Fic-Bojdot

po rozpoznaniu w dniu 11 stycznia 2022r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)Spo6tki Akcyjnej w B.
przeciwko (...) w Z.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 28 wrze$nia 2020r., sygn. akt I C 20/20

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 270 (dwiescie siedemdziesiat) zlotych tytulem kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Barbara Koninska

Sygn. akt VACa 9/21

UZASADNIENIE

Powddka (...) Spotka Akeyjna w B. pozwem z dnia 10 stycznia 2020r. wniosta o uchylenie uchwaly pozwanej(...)w
Z. nr (...) z dnia 26 sierpnia 2019r. jako naruszajacej zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna
oraz o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu. Na uzasadnienie wskazala, ze zaskarzona uchwala dotyczaca
uzupehienia planu remontu nieruchomosci i zmiany stawki na fundusz remontowy zostala podjeta bez uwzglednienia
przeslanek celowosci, rzetelnoSci i gospodarnosci oraz ze brak byto dokumentacji uzasadniajacej wylonienie w sposéb



arbitralny wykonawcy, a znaczne podniesienie stawki funduszu remontowego skutkowaé bedzie zwiekszeniem oplat
dla najemcow powodki.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na swoja rzecz kosztéw
postepowania. Pozwana podala, iz zakres remontu zostal rozszerzony za zgoda wiekszo$ci wlascicieli nieruchomosci i
w taki tez sposdb zostal wyloniony wykonawca, do ktorego wiasciciele maja zaufanie, ktory dodatkowo zaproponowat
korzystniejsze warunki cenowe niz wykonawca konkurencyjny. Dodala tez, ze podwyzszenie stawki na fundusz
remontowy ma by¢ jedynie czasowe i ustalone zostalo za zgoda nie tylko wiekszoSci wlasScicieli ale rowniez najemcy
zajmujacego mieszkanie powodki.

Wyrokiem z dnia 28 wrze$nia 2020r. Sad Okregowy w Gliwicach w sprawie sygn.
I C 20/20 oddalil powddztwo i zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 377 zl z tytulu zwrotu koszéw zastepstwa
procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujace fakty:

Powddka jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, w ktérej ma 0,3011 udziatu. W jednym z mieszkan powodki w zasadzie
nikt nie mieszka bo dotychczasowy lokator zostal przeprowadzony do Domu Pomocy Spotecznej, drugie mieszkanie
na podstawie umowy najmu zajmuje U. P.. Pozostali wlasciciele wraz z U. P. doszli do wniosku, ze dla poprawy
swojego komfortu mieszkania koniecznym jest wykonanie ocieplenia $cian szczytowych budynku. Poczatkowo chciano
ociepli¢ jedna $ciane. Zwrécono sie do firmy, ktéra wykonywata remont dachu z zapytaniem ofertowym dotyczacym
kosztéw ocieplenia jednej $ciany szczytowej budynku. Firma wykonata kosztorys, a nastepie przedstawila oferte, z
ktoérej wynikala cena 35.064,93 zt. Wlaéciciele nie byli jednak zadowoleni z jako$ci prac wykonywanych dotychczas
przez tego wykonawce. Ponadto pojawit sie wniosek U. P. o rozwazenie mozliwo$ci docieplenia obu $cian szczytowych
budynku. Pozostali mieszkajacy w budynku wlasciciele zgodzili sie na rozszerzony zakres ocieplenia. Wspo6lnie, przy
udziale syna U. P., K. P. postanowili sie zwr6ci¢ do innego wykonawcy, z prac ktorego byli zadowoleni a to (...) sp. z
0.0. w C.. Firma ta, wykonywala juz remont we Wspoélnocie polegajacy na wymianie okien. Zwrdcono sie z zapytaniem
ofertowym i uzyskano oferte na docieplenie dwoch $cian szczytowych w tacznej kwocie 69.900 zl brutto z terminem
gwarancji na 60 miesiecy oraz odroczonym terminem platno$ci do 31 grudnia 2020r.

i mozliwos$cig dokonywania platnoéci w dowolnych transzach ustalonych przy podpisaniu umowy. Warunki
zaproponowane byly dla wlascicieli na tyle korzystne, zwlaszcza ze zaproponowali polozenie podwdjnej siatki i
lepszej jakoSci styropianu, ze wybrano te oferte bez domagania sie wykonania szczegbélowego kosztorysu prac.
Omoéwiono proponowang tre$¢ uchwaly z mieszkancami w tym réwniez z lokatorka powodki, a nastepnie w drodze
indywidualnego zbierania glosow podjeto uchwale zgodnie z ktéra uzupeliono plan remontéw na 2019 rok o
docieplenie dwbch $cian szczytowych budynku, wybrano oferte firmy (...) sp. zoo w C., zgodnie z ktoéra ceng ustalona
zostal na kwote 69.900 zl. A takze ustalono podniesienie stawki remontowi w okresie od 1 pazdziernika 2019 roku do

31 grudnia 2020 roku na kwote 7,76 zl/ m{?. Podniesienie stawki umozliwiloby zgromadzenie Srodkéw na zaptate. O
pomysle podniesienia stawki poinformowana byla rowniez lokatorka U. P. i zgodzila sie na to liczac sie z mozliwoécia
podniesienia z tego powodu czynszu przez powodke. Uchwala zostala podjeta wiekszoScia gloséw 0,6625 udzialow do
0,3011, za glosowali wszyscy wlasciciele poza powodka.

Sad Okregowy uznal, iz zaskarzona uchwatla nie narusza interesu powddki, czy tez Wspo6lnoty w rozumieniu art. art.
25 ust. 1 u.w.l. Wskazal, ze zmiana planu remontu podjeta zostala na wniosek wlaécicieli lokali oraz co istotne, na
wyrazna pro$be najemcy lokalu nalezacego do powodki i dotyczy to wlasnie $ciany lokalu przez nia wynajmowanego.
Wskazal, ze podniesienie oplat funduszu remontowego mialo byé¢ czasowe tak aby uzyskaé¢ potrzebne na remont
srodki, ceni¢ nalezy jako racjonalne i rozsadne. Dodal, ze koszty te bedzie musiala ponie$¢ rowniez powddka, ale
z gospodarczego punktu widzenia nie sg one dla skarzacej krzywdzace zwlaszcza w zestawieniu z ochrong interesu
Wspdlnoty. Podkreslil, ze wybor wykonawcow przez Wspdlnote nie jest sformalizowany, tak jak wybor wykonawcow
w drodze zamoéwien publicznych, kryterium wyboru jest bardziej zblizone do tego ktére ma miejsce przy wyborze
wykonawcow dokonywanym przez osoby fizyczne decydujace sie na remonty czy innego rodzaju prace budowlane.
Dodal, ze wazna jest cena akceptowalna przez inwestora, ale tez warunki platnosci, a przede wszystkim zaufanie do



wykonawcy i wlasnie te kryteria zdecydowaly o wyborze wykonawcy dokonanym przez Wspolnote. Dodal, ze cena
proponowana przez wybranego wykonawce byla zblizona, a nawet nizsza od tej proponowanej przez oferenta ktory
wykonal kosztorys, wykonawca byl znany

z solidnie wykonanej wczedniejszej pracy i zaproponowat korzystny sposob zaptaty. Wskazal takze Sad Okregowy, ze
powodka wbrew cigzacemu na niej obowiazkowi wynikajacemu

z art. 6 k.c. nie udowodnitla swoich racji. Dodal, ze pozew jak i dalsze pisma procesowe,

a robwniez zeznania pozwanej sprawdzaja sie jedynie do niczym nie popartych twierdzen

i hipotetycznych zalozen, nie popartych dowodami, z ktérych wynikaloby, ze cena jest wygérowana a wykonawca
niesolidny.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl i na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1) Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcy prawnego z dnia 22 pazdziernika 2015r.

W apelacji od tego rozstrzygniecia powodka zaskarzajac go w calo$ci wniosla o jego zmiane przez uwzglednienie
powodztwa i zasadzenie kosztébw postepowania przed Sadem II instancji, ewentualnie przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji

i pozostawienie temu Sgdowi orzeczenia o kosztach postepowania odwolawczego.

Pozwana zarzucila naruszenie prawa procesowego to jest art. 233 § 1 k.p.c. podnoszac braki w ustaleniach
poczynionych przez Sad I instancji polegajace na nieustaleniu, iz

w dokumentacji dotyczacej wyboru wykonawcy wystepowaly nieScistoéci, uzyskano oferte od jednego wykonawcy
powiazanego z osoba zlecajaca jej sporzadzenie, zaniechano udzielenia informacji co do zgltoszonych przez powodke
watpliwoéci dotyczacych kosztorysow i ze powodka jest spbdtka Skarbu Panstwa zobowiazana do wysokiej starannosci
przy wydatkowaniu §rodkow, podczas gdy zaistnienie nawet kazdej z tych okolicznos$ci

z osobna, a tym bardziej w kumulacji $wiadezy o tym, ze w sprawie doszlo do naruszenia zasad prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig oraz interesu powodki i innych wiaécicieli lokali. Zarzucila takze bledne ustalenie, ze
zmiana planu remontu poprzez ocieplenie dwoch $cian szczytowych a nie jednej nastgpila na prosbe najemcy lokalu
nalezacego do powoddki, podczas gdy nastapila w rzeczywisto$ci z inicjatywy K. P. jako pelnomocnika matki bedacej
wlaécicielka mieszkania. Powddka zarzucita takze naruszenie prawa materialnego to jest art. 6 k.c. i art. 25 ustawy o
wlasnosci lokali polegajace na niewlasciwym zastosowaniu tychze przepisow.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie mogla odnie$¢ oczekiwanego przez powddke skutku wobec tego, iz wydany przez Sad I instancji wyrok
odpowiada prawu.

Ustalenia poczynione przez Sad Okregowy zostaly dokonane w sposéb odpowiadajacy przeprowadzonym w sprawie
dowodom z uéciéleniem, iz inicjatorem zmiany planu remontu poprzez ocieplenie dwbch $cian szczytowych a nie
jednej nastapila byla nie najemcy lokalu nalezacego do powodki, lecz syn dzialajacy w imieniu swej matki bedacej
najemczynig mieszkania, co pozostaje bez wplywu na prawidlowo$¢ ostatecznego rozstrzygniecia wydanego przez Sad
Okregowy. Podobnie wydanie prawidlowego rozstrzygniecia w sprawie nie wymagalo uzupekhiania ustalen w sposéb
wskazywany przez skarzaca z przyczyn podanych ponizej. Ustalenia te zatem Sad Apelacyjny podziela bez potrzeby
ich powtarzania.

Jak ustalil nadto Sad Apelacyjny, ogél wlascicieli (...) w Z. Uchwala podjat uchwale nr(...) w trybie indywidualnego
zbierania gloséw w dniach 16 sierpnia 2019r. — 25 listopada 2019r.

o nastepujacej tresci: 1. Wyrazi¢ zgode na uzupelienie planu remontéw wspolnoty na rok 2019 o wykonanie ocieplenie
Scian szczytowych budynku zgodnie z zalaczong oferta;



2. Koszty powyzszych prac ustala sie w wysokoSci 69.900,00 zl brutto; 3. Platnos¢ za wykonana usluge zostanie
uregulowana do dnia 31.12.2020 zl; 4. Powyzsze prace zleci¢ firmie (...) Sp. z 0.0.; 5. Od dnia 01.10.2019 roku

do 31.12.2020 roku podnieé¢ stawke na fundusz remontowy z obecnie obowigzujacej 3,50 zl/m( 2) powierzchni

uzytkowej lokali miesiecznie do wysokosci 7,76 z/ m(? powierzchni uzytkowej lokali miesiecznie. Podwyzka funduszu
remontowego konieczna jest aby uregulowa¢ zobowigzanie wynikajgce

z uzupehlienia planu remontéw o pozycje ocieplenia $cian szczytowych.; 6. Powyzsze prace zleci¢ firmie Uchwale
podjeto nastepujacy liczba udzialéw: Za 0,6625 udzialow, Przeciw 0.3011 udzialow, Wstrzymalo sie — udzialow /
uchwala jak wyzej — k. 12 — 12v. akt/.

Do uchwaly zalaczono oferte cenowa zlozong przez firme (...) Sp. z o0.0.

w C. z dnia 26 sierpnia 2019r. w ktérej wskazano prace zwiazane z dociepleniem dwoch $cian szczytowych budynku
mieszkalnego na kwote 69.000 zt brutto i wskazano termin wykonania do 31 grudnia 2019r. oraz termin platnosci
do dnia 31 grudnia 2020r.

w transzach do uzgodnienia przy podpisaniu umowy. Wskazano tez w niej termin zwigzania oferta na 45 dni /pismo
z dnia 26 sierpnia 2019r. — k. 11 akt/.

Powyzsza uchwale doreczono powbddce w dniu 29 listopada 2019r. /pismo z dnia 26 listopada 2019r. wraz z
potwierdzeniem wplywu — k. 10 akt/. Postanowieniem z dnia 27 stycznia 2020r. Sad Okregowy w Gliwicach wstrzymat
na czas trwania postepowania wykonanie zaskarzonej uchwaly /postanowienie jak wyzej — k. 21 akt/.

Powodka zaskarzajac sporng uchwale wniosta o jej uchylenie w oparciu o art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 1048).

Chociaz w art. 25 ust. 1 ustawy o wilasnoSci lokali uzyto sformulowania ,zaskarzyé uchwale do sadu™, to
faktycznie chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej. W wyniku
uwzglednienie powddztwa sad uchylajac uchwale, eliminuje przyjete przez wspodlnote uregulowanie zwigzane z
zarzadzaniem nieruchomo$cia. Powstaje zatem zagadnienie, czy istnieje mozliwo$¢ uchylenia jedynie czes$ci uchwaly
wspoélnoty mieszkaniowej. Na gruncie uchwal podjetych przez spo6tki prawa handlowego Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 19 grudnia 2007 r., V CSK 350/07, LEX nr 371391, wypowiedzial sie pozytywnie, dopuszczajac mozliwosé
zakwestionowania

iw konsekwencji uchylenia czes$ci uchwaly zgromadzenia wspolnikoéw sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$ci, ale pod
pewnymi warunkami. W szczegblnoéci, uchylenie cze$ci uchwaly jest mozliwe wowcezas, gdy kwestionowany fragment
na charakter autonomiczny i nie jest powigzany treSciowo z pozostalymi postanowieniami uchwaly. Powyzszy poglad
winien mieé zastosowanie takze do uchwat wspolnot mieszkaniowych (K. Bulinski [w:] Ustawa

o wlasno$ci lokali. Komentarz, red. H. Izdebski, Warszawa 2019, art. 25).

Jak wynika z treéci zaskarzonej uchwaly wykonanie ocieplenia $cian szczytowych budynku mialo by¢ wykonane
zgodnie z zalaczona do niej ofertg, czyli do dnia 31 grudnia 2019r. Termin ten uplynal przed zaskarzeniem spornej
uchwal. Jak ustalil Sad Apelacyjny

w na podstawie o§wiadczen stron zlozonych na rozprawie apelacyjnej sporna uchwala nie zostala w caloSci, ani
nawet w czeSci wykonana. Jak wskazano za§ w piSmie z dnia 26 listopada 2019r. uchwala weszla w zycie z dniem
podpisania. Tymczasem przed podjeciem zaskarzonej uchwaty co mialo miejsce po zebraniu wszystkich podpiséw,
czyli ostatecznie dopiero w dniu 25 listopada 2019r. uplynal takze termin zwigzania ofertg z dnia 26 sierpnia 2019r.
dolgczona do uchwaly. Termin ten byt okre$lony przez oferenta na 45 dni

a zatem uplynal w pazdzierniku 2019r. Po wydaniu wyroku przez Sad I Instancji minal takze termin platnos$ci za ustuge
okreslony uchwalg na dzien 31 grudnia 2020r.

W tej sytuacji nalezato ustali¢ w drodze wykladni dokonanej na podstawie art. 65 k.c. spos6b zwiagzania poszczegblnych
punktéw zaskarzonej uchwaly z dolaczona do niej oferta
i wskazanymi w niej terminami, wobec tego, iz nie doszlo do wykonania uchwaly nawet



w czeSci czy oraz w jakim zakresie poszczegolne punkty zaskarzonej uchwaly maja byt samodzielny. Zgodnie zatem z
trescia art. 65 § 1 k.c. nalezalo dokonaé wykladni uchwaly, jak tego wymagaly ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych
zostala podjeta, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.

Jak wynika z tresci uchwaly i zwiazania jej z konkretna oferta jej podjecie jednoznacznie i nierozerwalnie wiaze sie
z przedstawionymi w tej ofercie warunkami. Wskazuje na to zaréwno bezposrednie odniesienie sie do tej oferty w
punkcie 1 uchwaly, jak

i okreslenie zgodnie z tg ofertg kosztow wykonania prac w pkt. 2 uchwaty, daty platnosci

w punkcie 3 uchwaly i wskazanie oferenta w punkcie 4 uchwaly. Podwyzka oplat na fundusz remontowy jak wynikalo
z zeznah wszystkich §wiadkow i pozwanej miala nastapic¢ w celu wykonania prac w zwigzku z tg wlaénie oferta i byla
skalkulowana w sposob umozliwiajacy zaplacenie ceny wynikajacej z tejze oferty. Jednym slowem jak wskazuja to
reguly wykladni o§wiadczen woli okreélone art. 65 k.c. cala zaskarzona uchwata integralnie zwigzana jest

ztreScia dolaczonej do niej oferty z dnia 26 sierpnia 2019r. skoro przy tym wykonanie remontu miato nastapic zgodnie
z ta wlasnie oferta.

Wprawdzie przepis art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali nie przewiduje wprost jako jednej z przeslanek zaskarzenia
uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej istnienia interesu prawnego, to jednak z samej istoty tego pow6dztwa wynika,
ze legitymacja czynna do jego wytoczenia jest Sci$le zwigzana z jego posiadaniem skoro wskazana norma prawna
takze przestankowo wigze zasadnoS$¢ roszczenia z naruszeniem interesu wlasciciela (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 30 pazdziernika 2019r., I ACa 701/18). Wobec tego iz zaskarzona uchwala w calo$ci jest zwiazana z
wygasla juz oferta, termin do jej wykonania uplynal bezskutecznie i zatem nie moze podlegaé ani w cato$ci, ani nawet
w czeéci wykonaniu uznaé nalezy, iz powddka nie ma interesu prawnego w jej zaskarzeniu i co wiecej nie miala go juz
w chwili wniesienia powodztwa. Uchwala, ktéra nie moze by¢ w zaden sposéb wykonana z uwagi na uplyw terminow
w niej wskazanych nie moze bowiem by¢ uznana za naruszajaca interesy pozwane;j.

Wobec tego orzeczenie Sqdu I Instancji oddalajgce powodztwo o uchylenie spornej uchwaly
odpowiada prawu, zas apelacja pozwanej podlegala oddaleniu o czym Sad Apelacyjny orzekl na

podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 15 zzs" ust.1 pkt.4 ustawy

z dnia 2 marca 2020r. o szczegdélnych rozwiqzaniach zwiqzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem 1 zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych (t.j. Dz.U. z 2020r., poz. 1842 ze zm.). O kosztach postepowania apelacyjnego
Sad Apelacyjny orzekl stosownie do jego wyniku na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust.1 pkt. 11
§ 10 ust.1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynnosci radcow prawnych (t.j. Dz.U. z 2018r., poz. 265).

Na marginesie wskaza¢ jedynie nalezy, podzielajac w tym zakresie stanowisko Sadu Okregowego, ze wybor
wykonawcow przez wspodlnote mieszkaniowa nie jest sformalizowany, tak jak wybor wykonawcow w drodze zamowien
publicznych obowigzujacych w przypadku powddki jako spétki Skarbu Panistwa. Uzyskanie zatem oferty tylko jednego
wykonawcy, czy brak odpowiedzi na wszystkie watpliwosci powodki lub drobne nieécistoéci w dokumentacji nie
oznaczajg same przez sie, ze doszlo do naruszenia zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, czy interesu
wlascicieli lokali,

zwlaszcza przy braku wskazania przez powodke oferty korzystniejsze;j.

SSA Barbara Koninska



