Sygn. akt I ACa 20/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Marzena Migskiewicz (spr.)

Sedziowie:SA Roman Dziczek

del. SO Ewa Dietkow

Protokolant:asystent sedziego Grzegorz Sobczak

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa M. S. (1) i A. L.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) z siedziba w W.
o uchylenie uchwaly, ewentualnie stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly, ewentualnie stwierdzenie nieistnienia uchwaly
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 lipca 2013 r. sygn. akt IT C 735/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. na rzecz M. S. (1) kwote 135 (sto
trzydziesci pieé) zlotych tytudem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 20/14

UZASADNIENIE

M. S. (1) i A. I. w dniu 8 wrze$nia 2011 r. zlozyli pozew przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW.,
wnoszac o uchylenia, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, uchwaly nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej
(...) przy ul. (...) w W. podjetej w trybie obiegowym, ewentualnie na podstawie art. 58 § 2 k.c. o uznanie tej uchwaly
za niewazna z tytulu naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego, ewentualnie na podstawie art. 189 k.p.c. o ustalenie
nieistnienia tej uchwaly.

W pozwie powodowie podali, ze uchwatla jest sprzeczna z prawem, narusza ich uzasadnione interesy oraz narusza
zasady prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspdlna, albowiem nie zostali oni zawiadomieni o zebraniu
wlascicieli w sposob przewidziany w art. 32 ustawy o wlasnoéci lokali, pozbawieni zostali mozliwo$ci korzystania z
piwnic, jako czeéci wspolnej w ramach wspotwlasnosci, a jednoczesnie jednemu z lokatoréw J. B., na mocy zaskarzonej
uchwaly, przyznano prawo do wyodrebnienia i nabycia na wlasnoé¢ czesci strychu. Zdaniem powodéw, wobec braku
przypisania do lokali piwnic, na strychu mozna by utworzy¢ pomieszczenia o podobnej funkcji lub wykorzystac
powierzchnie strychowa w inny sposob stosowny do potrzeb lokatoréw. Wyrazenie zgody na nabycie czeSci strychu
tylko przez jednego mieszkanca spowodowalo, ze juz w tej chwili traktuje on tg czes$¢ jako swoja wylaczna wlasnos$é,
nie liczac sie z interesem pozostalych mieszkancow. Zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu



nieruchomos$cig wspdlna, bo obiecano czeé¢ strychu jednemu z lokatordw, bez zbadania czy ma on jakiekolwiek $rodki
finansowe, z ktérych moglby pokry¢ koszty wyodrebnienia i zakupu wyodrebnionego lokalu mieszkalnego. Uchwale
podjeto w sposob korzystny dla inwestora, a niekorzystny dla pozostalych czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Zgodnie z uchwala, wspolnota moze otrzymaé pieniadze od inwestora dopiero za kilkadziesiat lat w stalej, juz
okreslonej kwocie, bez uwzglednienia wspolczynnika inflacji, gdyz nie okre$lono, jak dlugo ma trwa¢ nadbudowa i
adaptacja oraz nie podano warunkoéw i terminéw platnoéci. Nie okreSlono rowniez materiatow jakich inwestor ma
uzy¢ na budowe dachu bedacego czeécia wynagrodzenia dla wspdélnoty w ramach nabywania strychu oraz nie podano
jakie powinny by¢ spadki tego dachu, a w zalezno$ci od tego rézny bedzie okres trwalosci i warto$¢ dachu oraz rézne
beda koszty napraw i czyszczenia dachu ze $Sniegu. Nie zostal rowniez przeprowadzony prawidlowo przetarg czy inne
postepowanie o charakterze konkursowym, w drodze ktérego wyloniono by kupujacego, oferujacego najkorzystniejsza
finansowo oferte. Dodatkowo obietnica sprzedazy spornego strychu nie zostala obwarowana zadnym terminem lub
warunkiem, co sprawia, ze osoba, na rzecz ktorej tg obietnice zlozono, moze bardzo dlugo i w zasadzie bezkarnie
wykorzystywac dla wlasnych potrzeb cze$¢ wspolng nieruchomoscei, nie ponoszac z tego tytulu na rzecz wspoélnoty
zadnych oplat.

Uzasadniajac zachowanie terminu do zlozenia pozwu powodowie wskazali, ze dopiero w dniu 28 lipca 2011 r. zapoznali
sie z tre$cig uchwaly, podjetej w trybie mieszanym.

Uzasadniajac zadanie ewentualne powodowie podniesli, ze gdyby Sad nie zaakceptowal argumentacji dotyczacej
dotrzymania terminu, zasadnym byloby, w ich ocenie, uznanie zaskarzonej uchwaly za niewazng w $wietle zasad
wspo6lzycia spolecznego, albowiem przyznanie jednej osobie prawa do strychu bez okreslenia szczegdlowych zasad
i terminéw wykupu w/w strychu jest sprzeczne z uczciwos$cig czy lojalnoécia i stanowi naruszenie interes6w oséb
trzecich. Gdyby pierwsze dwa roszczenia nie zostaly uwzglednione, powodowie wnieéli o stwierdzenie nieistnienia
stosunku prawnego na podstawie art. 189 k.p.c., gdyz skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego
nieistnienie uchwaly nr (...), zapewni powodom ochrone ich intereséw, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub
prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci.

Pozwana Wspdlnota wniosta o oddalenie powoédztwa wskazujgc, ze zaskarzona uchwala nie narusza zasad
prawidlowego gospodarowania nieruchomos$cia wspélng i nie jest sprzeczna z prawem, a zostala podjeta za wiedzg i
og6lnym przyzwoleniem wszystkich czlonkéw Wspolnoty.

Za niezasadne pozwana uznala zarzuty powodéw o niezawiadomieniu ich o terminie zebrania wlascicieli lokali w
sposob okres§lony w art. 32 ustawy o wlasnoéci lokali, a w konsekwencji tego, zlozenie w dniu 7 wrze$nia 2011 r. pozwu
przez powodow zostalo dokonane po terminie (termin 6 tygodni od dnia podjecie uchwaly na zebraniu wtascicieli
albo od dnia podjecia uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw) przewidzianym w art. 25 ust. 1a ustawy o
wlasno$ci lokali. Jak wskazala pozwana, dniem przyjecia uchwaly byl glos ,za” oddany przez przedstawiciela (...) W.
w dniu 29 wrze$nia 2010 r.

Pozwana podniosla tez, ze przepisy obowigzujacego prawa w zaden sposdb nie warunkujg wyboru danego inwestora
od posiadanych przez niego $rodkéw materialnych, ze nie musiala przeprowadza¢ postepowania przetargowego (badz
innego postepowania konkursowego), ze lista przeprowadzonego glosowania wlascicieli wspdlnoty mieszkaniowej w
trybie indywidualnego zbierania glosow zostala dostarczona przed rozpoczeciem zebrania Wspdlnoty i ze juz w dniu
29 wrze$nia 2010 r. pelnomocnik (...). W. oddal glos za podjeciem omawianej uchwaly.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 lipca 2013 r. w W. uchylil uchwatle nr (...) wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w W. dotyczaca zgody na zmiane przeznaczenia i nadbudowe strychu oraz
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, powstalego w wyniku adaptacji, na rzecz inwestora wskazanego w uchwale i
zasadzil od pozwanej rzecz powoda kwote 297 zl, a na rzecz powodki kwote 100 zl, tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok ten Sad Okregowy wydal w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania:



Powodowie sa wspotwlascicielami lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W.. Ogot wlascicieli lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych tworzy Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W..

Uchwalg nr (...)z dnia 17 sierpnia 2009 r. wlaSciciele lokali wchodzacy w sktad pozwanej Wspolnoty upowaznili Zarzad
Wspo6lnoty do poszukiwania i wyboru nabywcy cze$ci wspolnej nieruchomosci, to jest strychu nad lokalem nr (...) w
celu adaptacji na lokal mieszkalny, ustalenia z nabywca warunkéw sprzedazy, adaptacji i przebudowy. Jednocze$nie
wyrazili zgode na zmiane przeznaczenia czeéci wspélnej, na jej przebudowe, ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu
powstalego w wyniku przebudowy i rozporzadzenia tym lokalem na rzecz wybranego inwestora oraz zmiane wysoko$ci
udzialow w nastepstwie powstania, w wyniku przebudowy, odrebnej wlasnoéci lokalu.

Oferty adaptacji strychu na lokal mieszkalny i nabycia tego lokalu zlozylo 10 podmiotow:

1) J. S. (corka A. 1.) zaproponowata cene od 2.000 zl. do 5.000 zl. za m2 powierzchni lokalu (co daje tacznie od
240.000 zt. do 600.000 zL.), ponadto zaproponowala wygospodarowanie na strychu pomieszczenia dla Wspolnoty w
celu przechowywania dokumentow;

2) J. B. zaproponowat cene 300.000 zl. i w przypadku uzyskania przez Wspolnote wyzszych ofert wniost o przyznanie
mu prawa pierwokupu ;

3) Architekt A. K. (1) oraz Architekt A. von H. zaproponowali cene 4.800 zl. za m2 powierzchni lokalu (co daje
lacznie 576.000 zl.) oraz dodatkowe $wiadczenia — pomoc i przeprowadzenie nadzoru architektonicznego remontu,
modernizacji elewacji oraz cze$ci wspolnych budynku, aranzacje z modernizacja dziedzinca wewnetrznego;

4) M. S. (2). B. nie zaproponowal ceny nabycia, lecz wniost o przyznanie mu prawa pierwokupu miedzy innymi z uwagi
na fakt, ze posiada najdtuzszy staz sposrdd wszystkich czlonkéw Wspolnoty, ma najwiekszy udzial wlasno$ciowy w
oficynie i okolo 50% powierzchni kondygnacji 5, na ktérej znajduje sie przedmiotowy strych ;

5) S. R. zaproponowal cene 380.000 zt.;

6) L. L. zaproponowal cene 250.000 zl., a ponadto kompleksowe ocieplenie budynku, obrébki blacharskie, wymiane
rynien, projekt adaptacji terenu nalezacego do Wspdlnoty, zabudowe $mietnika, remont klatek schodowych oraz inne
prace remontowo — wykonczeniowe wspolnie uzgodnione przez strony za lgczng sume 495.000 zt. ;

7) K. J. zaproponowal cene 4.700 zk. za m2 powierzchni lokalu (co daje tacznie 564.000 ztL.) ;

8) J. R.iB. M. zaoferowali cene 3.550 z}. za m2 powierzchni lokalu (co daje lacznie 426.000 zl.);
9) A. C. zaproponowala cene 2.500 zk. za m2 (co daje lgcznie 300.000 zL.);

10) K. C. zaproponowat cene 386.000 zl. platng w trzech ratach .

W dniu 1 lipca 2010 r. odbylo sie zebranie pozwanej Wspoélnoty, na ktérym byla obecna J. S. posiadajaca notarialne
pelnomocnictwo od A. I.. Przedmiotem zebrania bylo glosowanie nad uchwala nr (...)Po podjeciu tej uchwaty J. S.
opudcila zebranie. Natomiast pozostale osoby omoéwily kwestie adaptacji strychu i zdecydowaly o wyborze oferty J.
B.. W zebraniu uczestniczyt J. B. i negocjowat z pozostalymi wiascicielami lokali warunki przyjecia jego oferty.

W dniu 23 lipca 2010 r. projekt uchwaly doreczono dla lokalu nr (...) przy ul. (...), a odbior projektu uchwaly nr (...)
pokwitowala J. S. — corka wspdtwlascicielki lokalu.

W dniu 14 wrzesnia 2010 r. pozwana nadala listem poleconym zawiadomienie o zwolaniu zebrania, zawierajace
porzadek zebrania i projekt uchwaly nr (...). Zawiadomienie nadano w placowce publicznego operatora pocztowego
w dniu 14 wrzeénia 2011 r. na adres M. S. (1) i A. I. przy ul. (...). Korespondencja ta byla dwukrotnie awizowana przez
Poczte Polska i nie zostala podjeta przez adresatow, albowiem powodowie faktycznie nie mieszkali w nalezacym do



nich lokalu. Prowadzili w lokalu prace wykonczeniowo — remontowe. W lokalu przebywata natomiast czesto J. S. —
corka A. I.. Powodowie nie wskazali pozwanej innego adresu do korespondencji. M. S. (1) udzielil pelnomocnictwa
radcy prawnemu A. S. do reprezentowania go w stosunkach z pozwana. Nie wskazal jednak, ze wszelka korespondencja
kierowana do niego od pozwanej ma by¢ przesylana na adres pelnomocnika. Po raz pierwszy M. S. (1) poinformowal
pozwang o zmianie adresu korespondencyjnego w dniu 15 czerwca 2011 r., a wiec juz po podjeciu uchwaly nr (...).

W dniu 29 wrze$nia 2010 r. w trakcie zebrania wlascicieli lokali, ktérego przebieg zostal utrwalony w formie aktu
notarialnego podjeto uchwale nr (...) w sprawie dotyczacej zgody Wspo6lnoty Mieszkaniowej na zmiane przeznaczenia
cze$ci wspolnej budynku .

Zgodnie z trescia tej uchwaly, pozwana Wspolnota wyrazila zgode na zmiane przeznaczenia i nadbudowe do wysokoéci
2,50 m od strony podworka czesci nieruchomog$ci wspdlnej stanowigcej strych nad lokalem nr (...) w oficynie budynku
o powierzchni okolo 120 m2 w ten sposob, ze w wyniku przebudowy powstanie samodzielny lokal mieszkalny;
podlaczenie nowopowstatego lokalu do istniejacych instalacji budynku z tym zastrzezeniem, ze przer6bki zostang
wykonane na koszt inwestora; na wystepowanie przez inwestora przed wlasciwymi organami administracji publicznej
w sprawach dotyczacych rozpoczecia i prowadzenia inwestycji oraz na jego dzialanie przed odpowiednimi osobami
w sprawach zwigzanych z doprowadzeniem odpowiednich mediéw do nadbudowanej czeéci nieruchomosci wspoélnej,
tj. wody, kanalizacji, centralnego ogrzewania, gazu, energii elektrycznej; na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego powstalego w wyniku adaptacji i nadbudowy; na rozporzadzenie tym lokalem na rzecz inwestora J. B. w
drodze umowy sprzedazy przy przyjeciu ceny 4.800 zl. za kazdy m2 powierzchni adaptowanej, to jest za laczng cene w
kwocie 576.000 zt., ktéra to kwota w caloéci bedzie przeznaczona na prace remontowe w nieruchomosci oraz zmiane
wysoko$ci udzialdbw wlascicieli pozostalych lokali w nieruchomo$ci wspdlnej w nastepstwie powstania odrebnej
wlasno$ci lokali oraz zmiane udzialéw wynikajaca z przyjecia prawidlowych powierzchni lokali po przeprowadzonej
adaptacji; z tym zastrzezeniem, ze umowa, o ktérej mowa wyzej zostanie podpisana pod warunkiem, ze nie bedzie
sie toczy¢ postepowanie administracyjne w stosunku do tej nieruchomosci, w szczegbdlnoSci oparte na dekrecie z
dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)W.. Ponadto w celu wykonania
powyzszej uchwaly Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. udzielila Zarzadowi Wspdlnoty
pelnomocnictwa do zawarcia z J. B. i przedstawicielem (...) W. w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu, ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego i sprzedazy lokalu wraz ze zwiazanym z
jego wlasno$cia udzialem w nieruchomosci wspdlnej za cene w lacznej kwocie 576.000 zl. - po przeprowadzeniu
adaptacji — aumocowanie obejmuje podjecie wszelkich czynnoéci zwiazanych z wyzej wymieniong czynno$cia prawna,
w szczegblnosci zawarcie szczegbdlowej umowy regulujacej korzystanie z nieruchomosci wspolnej przez czas potrzebny
do dokonania przebudowy, umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu na warunkach
wedlug uznania Zarzadu, przy czym w wypadku zawarcia umowy przedwstepnej kupujacy musi sie zobowiazac, ze
w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn od niego zaleznych, do przywrdcenia nieruchomoéci do
stanu pierwotnego, to jest na wlasny koszt usunie skutki wszelkich przeprowadzonych robot.

Jak wynika z treéci tej uchwaly, w celu jej wykonania i zawarcia umowy J. B. zobowigzany zostal do: poniesienia
kosztow sporzadzenia protokolu wraz z kosztami wypisow; poniesienia wszelkich kosztéw zwigzanych z wykonaniem
koniecznych ekspertyz, uzgodnien, projektow itp. wymaganych w procesie inwestycyjnym zgodnie z przepisami
prawa budowlanego, w tym projektu architektoniczno — budowlanego oraz projektéw branzowych na podstawie
warunkow technicznych wydanych przez dostawcow medidow: gazu, wody, kanalizacji, centralnego ogrzewania,
elektrycznoéci itp.; wykonania nowego dachu nad oficyng; przedstawienia Zarzadowi Wspdlnoty opracowanych
projektow, ramowego harmonogramu robét oraz projektu organizacji budowy; przedstawienia Wspolnocie wszelkich
wydanych decyzji, postanowief, opinii i uzgodnien, zwlaszcza prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, warunkow technicznych dostawcéw medidw, prawomocnej decyzji o pozwoleniu na
budowe; poniesienia kosztéw sporzadzenia dokumentacji potrzebnej do zawarcia umowy takich jak koszty zwigzane
z ujawnieniem budynku w ewidencji gruntéw i budynkéw i uzyskania wypiséw z rejestru lub kartoteki budynkow i
lokali, uzyskania zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu, sporzadzenia rzutu kondygnacji z zaznaczonym potozeniem
lokalu; poniesienia wszelkich kosztow przebudowy instalacji w niezbednym zakresie, w zalezno$ci od warunkow



wydanych przez dostawcoéw poszczegélnych medidw; poniesienia kosztéw zawarcia umowy i innych kosztow
zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wlasnoéci lokalu, ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego i sprzedazy
lokalu wraz ze zwigzanym z jego wlasno$cia udzialem w nieruchomosci wspoélnej i innych kosztow zwigzanych z
zawarciem takiej umowy; poniesienia wszelkich kosztoéw zmiany udzialéw w nieruchomog$ci wspolnej, w szczegolnosci
optat sagdowych od wnioskéw do ksigg wieczystych.

Jak wynika z aktu notarialnego zawierajacego tre$¢ omawianej uchwaly, przewodniczacy zebrania W. N. o§wiadczyl,
ze ,,na zebraniu sa obecni wlasciciele lokali mieszkalnych numer (...), stanowigcych odrebne nieruchomo$ci przy ulicy
(...), ktorym przystuguje tacznie udziat w wysokosci 2759/10000 czeéci nieruchomosci wspolnej (...) i ze przedstawiciel
(...) W, jako wlasciciel lokali niewyodrebnionych, ktéremu przystuguje udzial wynoszacy 6734/10000 czeSci w
nieruchomosci wspoélnej odda glos w trybie indywidualnego zbierania glosow.”

Jak wynika z aktu notarialnego, po podjeciu uchwaly przewodniczacy oglosil, ze w glosowaniu nad uchwala
wzieli udziat wiasciciele lokali: ,za” uchwalg glosowali wiasciciele lokali o numerach (...), to jest oddano 7 glosow
odpowiadajacych udzialowi wynoszacemu 1819/10000 czesci; gloséw ,przeciw” nie oddano; wlasciciel lokali numer
(...) oddal trzy glosy ,,wstrzymujace sie” odpowiadajace udzialowi 940/10000 czeSci. Ponadto w trybie indywidualnego
zbierania gloséw przedstawiciel (...) W. jako wlaSciciel lokali niewyodrebnionych, ktéremu przystuguje udzial
wynoszacy 6734,/10000 czesci w nieruchomosci wspoélnej oddal glos ,,za”, wobec czego lacznie: ,za” uchwala glosowali
wlaéciciele lokali o numerach (...) oraz przedstawiciel (...) W. jako wla$ciciel lokali niewyodrebnionych, to jest oddano
8 gloséw, odpowiadajacych udzialowi wynoszacemu 8553/10000 czesci; gloséw ,przeciw” nie oddano; wlasciciel
lokali numer (...) oddal trzy glosy ,,wstrzymujacy sie” odpowiadajace dzialowi 940/10000. Wobec powyzszego uchwala
zostala podjeta.

M. S. (1) i A. L. zapoznali sie z tre$cig podjetej uchwaly w dniu 28 lipca 2011 1.
Sad Okregowy uznal pow6dztwo za zasadne.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (Dz. U. nr 80 z 2000 r., poz. 903 — tekst jedn.
ze zm.), wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa
wlaécicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powddztwo o uchylenie uchwaly moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Zdaniem Sadu Okregowego powodowie dochowali zawitego 6-tygodniowego terminu do wniesienia powddztwa o
uchylenie uchwaly. Termin ten w niniejszej sprawie, w ktdrej uchwata zostala podjeta w trybie mieszanym, czyli w ten
sposob, ze glosy byly zbierane cze$ciowo na zebraniu, a cze$ciowo poprzez indywidualne oddawanie gloséw, nalezalo
liczy¢ od dnia doreczenia zawiadomienia o podjeciu uchwaly wraz z jej treScia kazdemu z wlascicieli lokali. Pozwana
Wspo6lnota Mieszkaniowa nie kwestionowala tego, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta w trybie mieszanym, a nawet
okoliczno$é te wprost przyznala.

Zgodnie z art. 23 § 3 ustawy o wlasnoSci lokali, o tresci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych
indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie.

Tego wymogu pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nie spehlila i w niniejszym postepowaniu nie wykazala, ze
zawiadomienie o podjeciu zaskarzonej uchwaly powodom doreczono.

Pelnomocnik pozwanej Wspdlnoty podnosil, ze ,jezeli uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania
gloséw lub w trybie mieszanym, czlonkowie wspdlnoty mieszkaniowej powinni zosta¢ powiadomieni pisemnie o
tresci podjetej uchwaly. Obowiazek powiadomienia spoczywa na zarzadzie lub zarzadcy”. Jednakze uszlo uwadze
pelnomocnika, ze czym innym jest kwestia zawiadomienia czlonka Wspo6lnoty Mieszkaniowej o projekcie uchwaty,



ktora ma by¢ podjeta, a czym innym kwestia zawiadomienia czlonka Wspdlnoty o treéci podjetej uchwaly. Dopiero od
tego drugiego momentu rozpoczyna swdj bieg termin do zaskarzenia uchwaly.

W zwiazku z powyzszym, bezprzedmiotowe bylo powolywanie sie przez pozwana Wspoélnote na zawiadomienie
powodow o dacie zebrania czlonkéw Wspoélnoty i projekcie uchwaly majacej zapasé. Sad Okregowy dodatkowo
podniosl, ze na zebraniu moga zosta¢ wprowadzone poprawki do uchwaly i podjeta uchwala moze zawieraé tre$c
odmienna od jej projektu.

Dopiero na ostatnim terminie rozprawy, podczas zeznan w charakterze strony pozwanej, czlonek Zarzadu pozwanej
Wspdlnoty — E. K. zeznala, ze zaskarzona uchwala miala by¢ ,,wlozona” do jakiej$ innej korespondencji, ktora nie
zostala przez powod6éw odebrania. Do tej pory na liczne zobowigzania Sadu I instancji, dowdd na te okolicznosc,
ze zawiadomienie o podjeciu uchwaly zostalo wyslane na adres pozwanych, nie zostal przez pozwana Wspdlnote
przedstawiony, strona pozwana wrecz utrzymywala, Ze nie bylo koniecznos$ci dokonywania takiego doreczenia.

Watpliwosci co do kwestii, czy zaskarzona uchwala zostala podjeta na zebraniu wilascicieli lokali, czy tez w okresie
pOZniejszym — w trybie indywidualnego zbierania glosow nasuwa rowniez tres¢ protokotu sporzadzonego w formie
aktu notarialnego, a bedacego sprawozdaniem z zebrania czlonkoéw Wspoélnoty Mieszkaniowej, na ktérym zostata
podjeta zaskarzona uchwala, ktéra nie jest jednoznaczna.

Z tre$ci tego protokohu wynika z jednej strony, ze przedstawiciel (...) W. juz ,oddal glos” poza zebraniem, a z drugiej
strony protokol zawiera takze stwierdzenie, ze przedstawiciel (...) W. ,odda glos” w trybie indywidualnego zbierania
glosow. W konsekwencji tych rozbiezno$ci nalezy stwierdzi¢, ze zapisy zawarte w omawianym akcie notarialnym nie
sq jasne. Z zapisow tych wynika raczej, ze przedstawiciel (...) W. zaglosowal po zebraniu. Nie mozna jednoznacznie
z tych zapisow wywnioskowaé, ze przedstawicielka (...) W. oddala glos przed zebraniem, poniewaz z tresci protokotu
wynika, ze bedzie ona oddawa¢ swdj glos w okresie p6zniejszym, wlasnie w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Nalezy rowniez zauwazyé, ze sam protokol zostal spisany przez notariusza 9 dni po odbytym zebraniu to jest w dniu 8
pazdziernika 2010 r., podczas gdy zebranie odbylo sie w dniu 29 wrze$nia 2010 r. Zatem w dniu spisywania protokotu
przedstawiciel (...) W. tym bardziej mo6gl odda¢ swdj glos, ale nastapilo to juz po zebraniu, a stosowny dokument
dostarczono notariuszowi.

Sad Okregowy przyjal na korzysé strony powodowej, aby jej prawa byly zachowane, iz przedstawiciel (...) W. oddal
glos po zebraniu, a zatem tym bardziej istniala potrzeba doreczenia treéci tej uchwaly kazdemu z wlascicieli. Fakt,
ze zalacznikiem do uchwaly nr (...) byla lista przeprowadzonego glosowania wiascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej i
ze zalacznik ten jest opatrzony data 29 wrze$nia 2010 r. (analogiczna do dnia podjecia uchwaly (...)) i w tej dacie
zostal podpisany przez pelnomocnika (...) W. nie przesadza zasadnoS$ci podnoszonego przez pozwang twierdzenia, ze
dostarczono go przed rozpoczeciem zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej, tym bardziej, ze T. G. reprezentujaca(...)W.
na zebraniu czlonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej, skladajac zeznania przed Sadem nie potrafila powiedzieé, czy taka
uchwala w chwili zebrania dysponowala czy nie.

Sad Okregowy zauwazyl tez, ze ustalenie okolicznoSci, czy przedstawiciel (...) W. glosowal przed czy po zebraniu
czlonkdéw Wspolnoty jest o tyle nieistotna dla ustalenia zachowania terminu do zaskarzenia uchwaly, ze bezsporny jest
fakt, ze uchwale podjeto w trybie mieszanym, a w takiej sytuacji konieczne bylo doreczenie wszystkim wlascicielom
poszczegoblnych lokali zawiadomienia o jej treSci.

W konsekwencji powyzszych rozwazan Sad I instancji ustalil, ze strona powodowa zachowala ustawowy termin
na zaskarzenie uchwaly, bo Wspolnota Mieszkaniowa nie udowodnila, aby powodom doreczono zawiadomienie o
podjeciu uchwaly numer (...).

Odnoszac sie do podnoszonych przez powoda kwestii dotyczacych obowigzku doreczania mu pism od pozwanej Sad
Okregowy zauwazyl, ze sam fakt przedstawienia pelnomocnictwa dla radcy prawnego nie obligowal pozwanej do
dokonywania doreczen korespondencji temu radcy prawnemu, gdyz nie ma tu zastosowania art. 133 § 3 k.p.c..



Argumentacja powod6ow o wadliwo$ci zawiadomienia ich o terminie zebrania czlonkow Wspdlnoty byla niezasadna,
bowiem powdd wskazujac siedzibe kancelarii pelnomocnika, nie wskazal pozwanej, ze wszelka korespondencja
powinna by¢ przesylana na adres pelnomocnika, a okoliczno$¢, ze powodowie w dacie podejmowania uchwaly nie
mieszkali w bedacym ich wlasnos$cia lokalu pozostaje bez znaczenia, skoro powdd nie wskazal pozwanej innego adresu
dla doreczen.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez szeregu argumentéw powoddéw dotyczacych dopuszczalnoéci dokonania czy to
nadbudowy, czy to adaptacji strychu, przede wszystkim z tego wzgledu, Ze nie bylo to przedmiotem zaskarzonej
uchwaly. Wspélnota Mieszkaniowa juz wcze$niej podjela uchwale nr(...)z dnia 17 sierpnia 2009 r. dotyczacg samej
mozliwo$ci dokonania takiej adaptacji co do zasady, natomiast zaskarzona przez powodéw uchwala dotyczyla w
zasadzie wyboru oferty i osoby, ktéra miala dokonaé adaptacji pomieszczenia strychowego.

Sad Okregowy uznal, podzielajac argumentacje powodow, ze wybor oferenta w osobie J. B. narusza interesy
poszczegdlnych wlascicieli lokali, w tym powodéw i narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, co wynika z analizy zlozonych ofert, jak réwniez zeznan $wiadkéw i strony pozwanej, w ktérych
przedstawiono przebieg wyboru ofert.

Prawidlowe zarzadzanie nieruchomos$cig wspo6lng oznacza, w zakresie wyboru ofert na przebudowe strychu, wyboér
najkorzystniejszej dla Wspdlnoty, czyli wlascicieli lokali, oferty. Najkorzystniejszej w sensie finansowym, tak, aby
Wspolnota uzyskala jak najwieksze $rodki, a takze w sensie uzyskania innych $wiadczen, udogodnien, gwarancji etc.
Racje ma strona pozwana twierdzac, ze do wyboru ofert skladanych wspdlnocie mieszkaniowej nie ma zastosowania
ustawa o zamo6wieniach publicznych. Nie oznacza to jednak, ze wybor oferty moze zostaé dokonany wbrew zasadom
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub z naruszeniem interesoéw poszczegdlnych wlascicieli.

Pozwana Wspolnota nie wykazala w niniejszym postepowaniu, ze oferta J. B. byla najkorzystniejszg ze zlozonych ofert,
zar6wno w sensie finansowym, poniewaz w innych ofertach wskazywane byly wyzsze kwoty, jak tez w zakresie innych
Swiadczen zaproponowanych wspoélnocie przez oferentow.

Fakt, ze w ofercie zlozonej przez J. B. znalazlo sie stwierdzenie, ze jesli inni oferenci zaoferuja wyzsze kwoty, to prosi on
o skorzystanie z prawa pierwokupu, nie przesadzal jeszcze o zasadnosci tego zadania i ze w konsekwencji ten wniosek
zashugiwal na uwzglednienie. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze taki sam wniosek zostal zawarty w ofercie zlozonej przez
M. S. (2). B. i co wiecej, zostal on umotywowany, w przeciwienstwie do wniosku zlozonego przez J. B..

Oceniajgc wniosek J. B. o ,przyznanie mu prawa pierwokupu” mozna domniemywaé, ze na wzoér uregulowan
zawartych w kodeksie cywilnym, osoba korzystajaca z tego prawa — osoba, ktorej prawa tego sie udzieli, w przypadku
gdy inni oferenci zaoferuja wyzsza kwote, bedzie zobowigzania zaplaci¢ sume rownowazna najwyzszej zaoferowanej
kwocie. Jednakze z oferty J. B. nie wynika wprost, ze zaplaci on taka kwote, ktdra jest wymieniona w pozostalych
ofertach, jezeli bedzie to kwota wyzsza. Zdaniem Sadu Okregowego, tego rodzaju zastrzezenie w ofercie nie bylo,
po pierwsze wystarczajace, a po drugie brak bylo w niniejszej spawie jakiegokolwiek czy to zawartego w uchwale,
czy tez przedstawionego przez strone pozwana uzasadnienia Wspolnoty, dlaczego oferta J. B. byla najkorzystniejsza,
oprocz tego, ze jego matka jest wlacicielka lokalu polozonego bezposrednio pod pomieszczeniem, ktore mialo byé
adaptowane.

Okoliczno$é ta, w ocenie Sadu I instancji, moze mie¢ znaczenie w kwestii wyboru oferenta, jednakze nie moze
przesadzac o tym, ze taka oferta zostanie uznana za najkorzystniejsza dla wspolnoty mieszkaniowej, z pominieciem
innych istotnych czynnikéow.

Oferta J. B., jezeli chodzi o kwestie zawartego w niej wniosku o przyznanie ,,prawa pierwokupu”, nie byla jednoznaczna.
Nie wiadomo bowiem, jak wykonanie tego prawa mialoby byé¢ rozumiane. Zgodnie z ogdlnymi zasadami zawartymi
w kodeksie cywilnym, jezeli danemu podmiotowi przystuguje prawo pierwokupu, to podmiot, ktéry z niego chce
skorzysta¢ juz wie, jaka cene ma zaplaci¢, decyduje sie, czy taka cene chce zaplacié i w konsekwencji korzysta z prawa



pierwokupu i taka cene uiszcza, czy tez nie decyduje sie na skorzystanie z prawa pierwokupu i nie placi ceny, uznajac
na przyklad, ze jest za wysoka. Tymczasem z oferty J. B. zdaje sie wynikac, ze J. B. zaplaci kazda cene, jaka zostanie
zaoferowana ponad kwote zaproponowana przez niego samego w zlozonej przez niego ofercie. Trudno uzna¢ takie
o$wiadczenie za skuteczne, skoro jednym z podstawowych elementéw (essentialia negotii) oferty na adaptacje strychu
byta cena jaka oferent bylby sklonny zaptaci¢ na rzecz pozwane;j.

Uznanie ,prawa pierwokupu” za skutecznie zastrzezonego w ofercie J. B. bylo sprzeczne z istota przeprowadzenia
konkursu ofert. Z istoty konkursu ofert, , wynika bowiem réwnoé¢ praw oferentéow, a celem dla zamawiajacego jest
uzyskanie jak najlepszej oferty. Oferenci z zasady nie wiedza, jakie inne oferty zostana zlozone, na jakich warunkach,
w tym jakie ceny zostang zaproponowane. W interesie oferentéw jest zlozenie oferty z jak najnizsza cena, po to, aby
zaplaci¢ za adaptacje strychu jak najmniej, a z drugiej strony, nie wiedzac jakiej treSci zostang zlozone inne oferty,
oferent ryzykuje podajac by¢ moze wyzsza kwote niz moglby poda¢, gdyby znal propozycje innych oferentéw. Taki
rzeczywisty konkurs, bez uprzywilejowania zadnego z oferentow, jest korzystny dla zamawiajacego.

Nie jest zachowaniem uczciwych zasad konkursowych pozwolenie jednemu z oferentéw, zeby zaproponowal jedng
z najnizszych kwot za adaptacje strychu i zastrzegt jednoczesnie, ze warunkowo zaplaci wyzsza kwote, jesli inni ja
zaoferuja. Podobnie nie jest zachowaniem uczciwych zasad konkursowych negocjowanie z jednym z oferentow — J.
B., podczas gdy inni oferenci by¢ moze zlozyliby jeszcze korzystniejsza oferte niz J. B., ale nie mieli takiej mozliwosci.
Przyjecia z zasady oferty J. B., z blizej nieznanych wzgledéw, nie mozna uzna¢ za korzystne dla pozwanej Wspdlnoty.

Nie wiadomo, na ile mozliwo$ci finansowe J. B. i oplacalno$¢ w jego interesie uzasadnialaby przystapienie do umowy,
poniewaz niektdre inne oferty zlozone Wspolnocie byly dwukrotnie wieksze, a rdznica wynosila prawie 100%. Jest to
réznica bardzo duza, a wiec nie wiadomo naile J. B. chcialby z ,,prawa pierwokupu” skorzysta¢, a na ile nie. Tymczasem
w zaskarzonej uchwale wprost narzucono, ze J. B. za nabyte przez siebie prawo do adaptacji strychu zobligowany byt
zaplacié 576.000 zt., przy jego ofercie wynoszacej 300.000 zl.

W ocenie Sadu Okregowego, w interesie Wspolnoty bylo przede wszystkim uzyskanie jak najbardziej korzystnej oferty
zar6wno w sensie finansowym, jak tez rowniez w zakresie $wiadczen w naturze— tak jak to zostalo wskazane miedzy
innymi w ofercie zlozonej przez architektow A. K. (1) oraz A. von H., ktérzy zaproponowali dodatkowe $wiadczenia
w postaci: pomocy i przeprowadzeniu nadzoru architektonicznego remontu, modernizacji elewacji, czeSci wspo6lnych
budynku, aranzacji z modernizacja dziedzinca wewnetrznego, jak tez w ofercie L. L., ktéry zaproponowal ponadto
kompleksowe ocieplenie budynku, obrobki blacharskie, wymiane rynien, projekt adaptacji terenu nalezgcego do
wspolnoty, zabudowe $mietnika, remont klatek schodowych oraz inne prace remontowo — wykonczeniowe wspolnie
uzgodnione przez strony za laczna sume 495.000.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy uznal, ze brak jest wystarczajacych dowodow i przesltanek, aby twierdzi¢, ze oferta
zlozona przez J. B. byla oferta najkorzystniejsza i wiarygodna. Z zeznan Swiadkow, powoda, a nawet z zeznan zlozonych
przez E. K. w imieniu strony pozwanej, wynika ze J. B. nie mial wystarczajacych $§rodkéw na to, aby wykonywac
adaptacje po zadnej z zaoferowanych kwot.

Gdyby rzeczywiScie J. B. modgl otrzymaé¢ pomoc od innych osbéb, powinno to by¢é w jakikolwiek sposob
skonkretyzowane, aby oferte J. B. uzna¢ za najkorzystniejsza. Jezeli zostalo zlozonych 10 ofert, w tym co najmniej
kilka z nich bylo ofertami korzystniejszymi w sensie finansowym, a réwniez zawodowym, tak jak to miato miejsce na
przyklad w sytuacji oferentow, ktorzy byli architektami zajmujacymi sie projektowaniem i adaptacjg pomieszczen i
w ich ofertach byly os§wiadczenia, ze juz takimi adaptacjami sie zajmowali, to wymagalo to by oferta zlozona przez
J. B. byla uwiarygodniona jakimkolwiek dokumentem, ze kto$ go bedzie wspieral finansowo, czy tez w jakikolwiek
inny sposob.

Zdaniem Sadu Okregowego, wybranie oferty J. B. bez wykazania, ze jest to oferta najlepsza bylo dzialaniem na
niekorzy$¢ wspolnoty mieszkaniowe;j.



Odnoszac sie natomiast do twierdzen strony pozwanej dotyczacych korzystania z dodatkowych uslug ze strony
architektow odplatnie, nalezy zauwazy¢, ze jezeli dana oferta zostalaby przyjeta, to zgodnie z przepisami kodeksu
cywilnego wiazalaby ona oferenta. Z oferty architektow wynika, ze dodatkowe uslugi mialy by¢ wykonane
nieodplatnie. Jesli ta oferta zostalaby przyjeta przez Wspdlnote, to bylaby wiazaca dla oferenta.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadne byly zarzuty powodow, ze w uchwale nie zawarto kwestii dotyczacych
szczegOlow umowy, gdyz ewentualne pozZniejsze dopracowanie roéznych szczegélow jest pozostawianie w gestii
zarzadu, ktory zawiera taka umowe. Mozna tego rodzaju postanowienia zawrze¢ w uchwale, jednakze w uchwale winny
znaleZ¢ sie najwazniejsze — podstawowe kwestie dotyczace wyboru oferenta i ceny nabycia.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, Sad uwzgledniajac zadanie pozwu, uchylil zaskarzong
uchwale.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta pozwana Wspdlnota, zaskarzajac go w calosci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:

1) dokonanie btednych ustalen faktycznych sprawy poprzez uznanie, ze powodowie dotrzymali terminu na zaskarzenie
uchwaly nr (...) z dn. 29.09.2010 r. Wspolnoty Mieszkaniowej ,,(...) zastrzezonego w art. 25 ust. 1 a ustawy z dn.
24.06.1994 r. 0 wlasnoéci lokali,

2) naruszenie przepisoOw postepowania tj. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodoéw (art. 233 § 1 k.p.c.)
poprzez:

a. nieuzasadnione pominiecie podnoszonej przez pozwang okoliczno$ci, ze korespondencja z listopada 2010 r.
zawiadomila powodow na adres ich lokalu o podjeciu zaskarzonej uchwaly poprzez skierowanie przesylki zawierajacej
kopie aktu notarialnego - protokotu z zebrania z dn. 29.09.2010 na ktérym podjeto zaskarzong uchwale, ktora po
dwukrotnym awizowaniu zwrdcono, ze skutkiem doreczenia,

b. bezpodstawne uznanie za w pelni wiarygodne zeznan $wiadka J. S. corki powoddki, ktore nie korespondowaly z
zeznaniami pozostalych $§wiadkéw, bez wziecia pod uwage faktu, ze Swiadek byl jednym z kontroferentéw Pana J.
B. przy konkursie ofert na sprzedaz strychu wspélnotowej nieruchomogci, przez co mogla mie¢ interes w uchyleniu
niekorzystnej dla niej uchwaly pozwanej Wspdlnoty,

c. bezpodstawna odmowe wiarygodnosci co do czeéci zeznan §wiadkow A. K. (2), T. G. i E. K. w zakresie, w jakim
zeznawali oni na okoliczno$¢ przyczyn uznania oferty J. B. za najkorzystniejsza z punktu widzenia Wspélnoty, podczas,
gdy zeznania te byly spdjne z materialem dowodowym i prezentowaly faktyczny przebieg zdarzen obrazujac sposéb
postepowania czlonkéw pozwanej Wspoélnoty przy wyborze oferty,

d. dokonanie oceny zaskarzonej uchwaly pod katem wyplacalnoéci wybranego oferenta J. B. przy braku jakichkolwiek
dowodow na wystepujace po jego stronie problemy w tym zakresie oraz braku wplywu tej okoliczno$ci na wazno$c
podjetej uchwaly,

3) naruszenie przepisdbw prawa materialnego w postaci art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali poprzez dowolne przyjecie, ze wybor dokonany przez Wspolnote Mieszkaniowa wskazujacy na oferte J.
B. jako najkorzystniejsza narusza interes powodéw i zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspblng
bez wskazania jakiego rodzaju interes i jakie konkretnie zasady doznaly uszczerbku, podczas, gdy Wspdlnota
Mieszkaniowa miala prawo ocenié¢ korzystno$¢ propozycji J. B. ze wzgledu na swe wlasne preferencje, biorac pod
uwage nie tylko obiektywne kryteria (jak oferowana cena) ale takze latwo$¢ wykonania prac z uwagi na sgsiedztwo
oferenta z remontowanymi pomieszczeniami oraz sympatie i zaufanie, jakim byl on obdarzony przez czlonkéow
Wspolnoty.



W apelacji pozwana Wspo6lnota, na podstawie art. 381 k.p.c., wnioslta o dopuszczenie dowodu z:

- dokumentu w postaci o§wiadczenia P. N. z dn. 11.09.2013 r., potwierdzajacego, ze podpis przedstawiciela(...)W. Pani
A. B. zostal przez nia zlozony w dniu zebrania 29.09.2010 1,

- dokumentéw w postaci kopii kopert wraz z zawartoscia tj. wezwaniem do zaplaty z dn. 05.11.2010 1.,
powiadomieniem o stanie konta z dn. 04.11.2010 r., kartoteka lokalu na dzien 10.10.2010 r., zawiadomieniem o
zwolaniu zebrania na dzien 15.11.2010 r., powiadomieniem o wysokosci oplat z dn. 01.07.2010 r. wraz z ktérymi
doreczono powodom kopie aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dn. 08.10.2010 r. (w zalaczeniu pierwsza strona
przestanego aktu, ktory w calo$ci znajduje sie w aktach sprawy), ktore to przesylki zostaly dwukrotnie awizowane pod
adresem powodow i zwrocone pozwanej ze skutkiem doreczenia,

- zeznan $wiadka Pani B. R. - administratora nieruchomosci przy ul. (...) w W. na okolicznosé faktu i terminu
skierowania do powodow przesylek zawierajacych kopie aktu notarialnego - protokotu z zebrania w dn. 29.09.2010 .
oraz zwrotu tych przesylek po dwukrotnym bezskutecznym awizowaniu,

Konieczno$¢ powolania tych dowodéw powstala w wyniku analizy uzasadnienia zaskarzonego wyroku, w ktorym Sad
Okregowy kwestionuje te okolicznosci, mimo, iz byly one podnoszone przez przedstawicieli pozwanej Wspolnoty w
trakcie postepowania przed Sadem I instancji przy braku jakiegokolwiek przeciwdowodu ze strony powodowej, a ich
uwzglednienie prowadziloby do ustalenia kwestii prejudycjalnej dla przedmiotowego postepowania tj. nie zachowania
przez powodow terminu do zlozenia powodztwa z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali;

W apelacji wniesiono o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci i orzeczenie co do kosztow
postepowania, ewentualnie uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania wraz z orzeczeniem o kosztach w instancji odwolawcze;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna, a zaskarzony wyrok jako odpowiadajacy prawu jest prawidlowy.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, bo tylko przy prawidlowo
ustalonym stanie faktycznym, mozliwe jest wlaSciwe zastosowanie prawa materialnego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., jest calkowicie chybiony,
bowiem Sad Okregowy po przeprowadzeniu calego postepowania dowodowe i dopuszczeniu wszystkich dowodow
zgloszonych przez strony, ktérych oceny dokonal zgodnie z regutami oceny dowodéw wynikajacymiz art. 233 § 1 k.p.c.,
poczynil prawidlowe ustalenia stanu faktycznego, ktore to ustalenia, Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za podstawe
wlasnego rozstrzygniecia.

Czyniac rozwazania co do zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wskaza¢ trzeba w pierwszej kolejnosci, iz
wedlug ugruntowanego w orzecznictwie stanowiska, zarzut obrazy wskazanego przepisu nie moze polegaé jedynie
na zaprezentowaniu wlasnych, korzystniejszych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie
wlasnej, oceny materialu dowodowego (zob. postanowienie SN z dnia 10 stycznia 2002 r., I CKN 572/99). Wykazanie
przez skarzaca, iz Sad naruszyl przepis art. 233 § 1 k.p.c. oraz ze fakt ten mogl mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy,
nie moze by¢ zastapione odmienng interpretacja dowodéw zebranych w sprawie, chyba, ze strona jednocze$nie
wykaze, iz ocena dowodoéw, przyjeta przez Sad za podstawe rozstrzygniecia, przekracza granice swobodnej oceny
dowodow (zob. wyrok SN z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00). Oznacza to, ze postawienie zarzutu naruszenia
przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzgca stanu faktycznego przyjetego
przez nia na podstawie wlasnej oceny dowoddéw. Osoba skarzaca moze tylko wykazywaé, postugujac sie wylacznie
argumentami jurydycznymi, ze Sad naruszyt ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodno$ci oraz
mocy dowodoéw i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14
stycznia 2000 r., I CKN 1169/99).



W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy przeprowadzit skrupulatng analize kazdego z zaoferowanych dowodow,
dokonujgc konfrontacji ich treéci oraz zwracajgc przy tym uwage na niezwykle istotna, dla podjecia prawidlowego
rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie, kwestie oceny zaskarzonej uchwaly pod katem interesu powodéw i
prawidlowosci zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna. Proces oceny dowodow, a zwlaszcza przyczyn dla ktoérych
poszczegblnym dowodom Sad I instancji odméwil wiarygodnosci zostal w sposdb wyczerpujacy i rzetelny
przedstawiony w uzasadnieniu do zaskarzonego wyroku. Kwestionowanie dokonanej przez sad oceny dowodéw
nie moze polegaé jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego,
dokonanych na podstawie wlasnej, korzystnej dla skarzacego oceny materialu dowodowego (por. postanowienie SN
z 10 stycznia 2002 r. sygn. IT CKN 572/99, Lex nr 53136). Stwierdzi¢ takze nalezy, iz jezeli z materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regut
swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, chotby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie
wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego,
nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad
ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex
nr 56906). Apelacja nie wykazuje, aby ocena dowodéw oraz oparte na niej wnioski byly dotkniete powyzszymi
uchybieniami. Niekorzystna dla skarzacej ocena dowodow i powziecie przez Sad Okregowych odmiennych ocen niz
te, ktore obejmowato stanowisko procesowe strony powodowej, nie moglo w tej sytuacji uzasadnia¢ sformutowania
zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow.

Zdaniem Sadu II instancji, w apelacji nieskutecznie zakwestionowano dokonana przez Sad Okregowy ocene zeznan
swiadkéow J. S., A. G, T. G. i E. K.. Oparcie przez pozwang zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. jedynie
na wlasnej, samodzielnie dokonanej ocenie zeznan §wiadkow J. S.; A. G., T. G. i E. K. nie moglo wiec doprowadzic¢
do oceny dowodéw odmiennej niz ta, ktora przeprowadzil Sad I instancji, za$ co do zeznan J. S., to w zaden sposéb
nie mozna ich zdyskwalifikowa¢ tylko z tej przyczyny, ze byla ona jedna z os6b ubiegajacych sie o adaptacje i kupno
pomieszczenia strychowego.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzié, iz ocena dowodow dokonana przez Sad Okregowy jest
prawidlowa i zastuguje na akceptacje. A w konsekwencji podzieli¢ nalezy ustalenia faktyczne Sadu I instancji.

Pozwana, w ramach zarzutu sprzeczno$ci ustalen z treécig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w istocie
kwestionuje dokonana przez Sad Okregowy ocene prawna stanu sprawy.

W toku procesu przed Sadem Okregowym, jak réwniez w apelacji, strona pozwana przedstawiala dwa wzajemnie
sprzeczne stanowiska, co do sposobu podjecia zaskarzonej uchwaly, a w konsekwencji co do potrzeby jej doreczenia.

W pierwszej kolejnoSci twierdzila, ze przedstawiciel (...) W. oddat swoj glos w dniu 29 wrze$nia 2010r. przed zebraniem
w Kancelarii Notarialnej, a na zebraniu ktére odbylo sie w tym samym dniu, kontynuowano glosowanie i glosy
oddali obecni na nim czlonkowie pozwanej Wspolnoty, a tym samym termin do zaskarzenia przedmiotowej uchwatly
rozpoczal bieg w dniu 29 wrzeénia 2010 1.

W dalszej kolejnosci strona skarzaca przedstawila odmienne stanowisko podajac, iz uchwale podjeto w trybie
mieszanym i przestano ja czlonkom Wspélnoty, nie przedstawila jednak w toku procesu przed Sadem Okregowym,
dowodu doreczenia powodom czy tez innym cztonkom Wspoélnoty, dowodéw doreczenia zaskarzonej uchwaly.

Dopiero w apelacji zgloszono wniosek o dopuszczenie dowodéw w postaci dokumentéw tj. kopii kopert wraz z
zawartoécig( m.in. kopii zaskarzonej uchwaly) i pisemnego o$wiadczenia notariusza sporzadzajacego protokoél z
zebrania czlonkow Wspdlnoty, ktore odbylo sie w dniu 29 wrzeénia 2010 r. oraz dowdd z zeznan $wiadka B. R. na
okoliczno$é ,faktu i terminu skierowania do powoddéw przesylek zawierajacych kopie protokotu z zebrania w dniu
20.09 2010 1. oraz zwrotu tych przesylek po dwukrotnym bezskutecznym awizowaniu”.



Sad Apelacyjny oddalit te wnioski dowodowe jako spdznione. Jak stanowi art. 381 k.p.c. sad II instancji moze
pominac¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sadem I instancji, chyba ze
potrzeba powolania sie na nie wynikla pozniej. Uregulowanie zawarte w tym przepisie jest wyrazem dazenia do
koncentracji materiatu dowodowego przed sadem I instancji. Potrzeba powolania nowych faktéw i dowodow powinna
by¢ nastepstwem zmienionych okoliczno$ci sprawy, ktore sa niezalezne od zapadlego rozstrzygniecia pochodzacego
od sadu I instancji albo otwarcia sie mozliwoéci dowodzenia okolicznosci faktycznych weze$niej niemozliwych do
wykazania z przyczyn obiektywnych. Strona, ktéra dopuszcza sie zaniedbania w zakresie przystugujacej jej inicjatywy
dowodowej w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, musi sie liczy¢ z tym, ze sad II instancji jej wniosku
dowodowego nie uwzgledni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2002 r.,IVCKN 980/00, LEX nr 53922).
W ocenie Sad Apelacyjnego nie istnialy zadne przyczyny obiektywne uniemozliwiajace wcze$niejsze zgloszenie przez
strone apelujaca dowodéw zaoferowanych dopiero w apelacji. Taka przyczyna nie moze by¢ ,analiza uzasadnienia
zaskarzonego wyroku” na co powoluje sie strona skarzaca, bowiem samo tylko subiektywne przekonanie strony,
ze przytaczane przez nia twierdzenia beda wystarczajace do uwzglednienia powodztwa przed sadem I instancji,
nie usprawiedliwia powolania dowodéw dopiero w postepowaniu odwolawczym, zwlaszcza ze strona powodowa
przed Sadem Okregowym byla reprezentowany przez fachowego pelnomocnika. Nie stanowi tez samoistnej podstawy
powolania sie w apelacji na nowe fakty i dowody wydanie przez sad I instancji niekorzystnego dla strony orzeczenia
(por. Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r., I PKN 640/98, OSNP 2000/10/389).

Myli sie rowniez strona skarzaca odwolujgc sie w apelacji do obowiazku sadu ,do dotarcia do prawdy obiektywnej”.
Nalezy mie¢ tu na uwadze fakt, ze ustawa z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego.
(Dz. U. Nr 43, poz. 189) zmieniono przepisy: art. 3 k.p.c. (poprzez skreslenie § 2), art. 232 k.p.c. oraz tres¢ art. 6
k.p.c., w ten sposéb wprowadzajac dominacje zasady kontradyktoryjnosci w procesie cywilnym, usuwajac zasade
odpowiedzialnoéci sagdu za rezultat postepowania dowodowego — zasade prawdy obiektywnej, zachowujac pewne
uprawnienia sadu, ograniczono jego obowiazki. Dysponentami tego postepowania sg strony. Stosownie do przepisu
art. 232 k.p.c. strony sa obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne,
a dzialanie sadu z urzedu i przeprowadzenie dowodu niewskazanego przez strone jest po uchyleniu art. 3 § 2
dopuszczalne tylko w wyjatkowych sytuacjach procesowych oraz musi wyplywac z opartego na zobiektywizowanej
ocenie przekonania o konieczno$ci jego przeprowadzenia (wyrok SN z dnia 9 wrzeénia 1998 r., Il UKN 182/98, OSNP
1999, nr 17, poz. 556), co w rozpoznawanej sprawie nie mialo miejsca.

Przechodzac do zarzutéw naruszenia prawa materialnego, Sad Apelacyjny w peli podziela dokonang przez Sad
Okregowy, w tak ustalonym stanie faktycznym, ocene prawna. Nie ulega watpliwosci, ze zaskarzong uchwale podjeto
w trybie mieszanym, a zatem w oparciu o art. 23 § 3 ustawy o wlasnosci lokali, o jej tresci kazdy wlasciciel lokalu
powinien zostaé powiadomiony na pi$émie, a zatem sze$ciotygodniowy termin do zaskarzenia przedmiotowej uchwaly,
zgodnie z art. 25. 2 ww. ustawy nalezaloby liczy¢ od dnia powiadomienia powodéw o tre$ci uchwaly. Skoro pozwana
nie udowodnila, ze zaskarzona uchwale doreczyla powodom, to nie moze teraz powolywaé sie skutecznie na uplyw
terminu do jej zaskarzenia.

W pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przeprowadzono w peli prawidlowa ocene zaskarzonej uchwaty
w $wietle przeslanek wynikajacych z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Stusznie w
odpowiedzi na apelacje powolano sie na poglad zgodnie z ktorym, sad weryfikujac zasadno$¢ powodztwa o uchylenie
uchwaly winien dokonaé¢ oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelnoSci decyzji wspoélnoty wyrazonej w uchwale. W
Swietle poczynionych ustalen faktycznych, Sad Okregowy uprawniony byt przyjac, wbrew stanowisku strony skarzacej,
iz zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna, bo wybor oferty J. B.
na przebudowe i adaptacje strychu, nie jest najkorzystniejszym, tak pod wzgledem finansowym, jak i poréwnujac
dodatkowe $wiadczenia zaproponowane przez innych oferentéw. Racje ma skarzaca, ze o wyborze oferty mogly
zadecydowa¢ ro6zne wzgledy, ale winny by¢ one precyzyjnie okreslone i znane tak wszystkim czlonkom Wspolnoty,
jak i oferentom, lecz nie mogt byé tu brany pod uwage osobisty stosunek do oferenta w postaci szacunku, sympatii
czy zaufanie, bo zarzad nieruchomoscia wspdlna, w $§wietle ustawy o wlasnosci lokali, rozumiany jest w znaczeniu
gospodarczym, jako obowiazek zapewnienia nalezytego stanu nieruchomosci i polega na prawidlowej gospodarce



ekonomiczno- finansowej. Wybdr oferty, ktéra nie jest najkorzystniejsza pod wzgledem ekonomicznym, wbrew
stanowisku skarzacej, w sposob oczywisty narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna. Nalezy
tez zauwazy¢, ze J. B. w swojej ofercie nie zaoferowal takiej kwoty, jaka ostatecznie przyjeto w zaskarzonej uchwale
i do ktérej zaplaty go zobowigzano, co zdaniem Sadu Apelacyjnego, moze budzi¢ watpliwosci co do mozliwoéci
zaplaty przez niego kwoty wynikajacej z zaskarzonej uchwaly, a znacznie wyzszej niz oferowana przez niego. Samo
powolywanie sie w zeznaniach przez E. K. na mozliwo$¢ udzielenia J. B. wsparcia finansowego przez O. (...) S. zo.o.
bez wykazania na jakiej podstawie i na jakich zasadach mialoby to nastapi¢, bez poparcia tego innymi dowodami,
nie jest tu wystarczajace. Wszystkie te okoliczno$ci moga takze §wiadczy¢ o nierzetelnoSci w podjeciu zaskarzonej
uchwaly. Trudno tez zgodzi¢ sie ze skarzgcg, ze w przypadku braku mozliwos$ci finansowych zaspokojenia przez J. B.,
zobowiazan wynikajacych z zaskarzonej uchwaly, Wspolnota mogtaby dochodzi¢ ich spelienia na drodze sadowej,
bo w uchwale nie zastrzezono zadnych termindéw.

Reasumujgc powyzsze, Sad Okregowy uprawniony byl do przyjecia, ze zaskarzona uchwala sprzeczna jest z zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng, a tym samym w sposdb oczywisty narusza interes powodéw, co
skutkowalo jej uchyleniem na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

Z tych wzgledow, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w wyroku, z konsekwencja dla rozstrzygniecia
o kosztach postepowania apelacyjnego wynikajaca z art. 98 k.p.c.



