Sygn. akt V ACa 1413/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2018 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Bernard Chazan

Sedziowie: SA Paulina Aslanowicz (spr.)

SO (del.) Zuzanna Adamczyk

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w W.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 czerwca 2017 1., sygn. akt IV C 1286/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uchyla § 2 i § 4 uchwaly numer (...) Wspélnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. i zasqdza od Wspdlnoty Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. na rzecz A. M. kwote 577 zl (piecset siedemdziesiqt siedem
zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. na rzecz A. M. kwote
470 zl (czterysta siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawczej.

Paulina Astanowicz Bernard Chazan Zuzanna Adamczyk
Sygn. akt VACa 1413/17

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 7 listopada 2017 roku, skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. A. M. wniosla o uchylenie uchwaly pozwanej Wspoélnoty numer (...) z dnia 21
marca 2016 roku w calo$ci oraz o zasgdzenie kosztow procesu.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

W pi$mie procesowym z dnia 8 marca 2017 roku powodka sprecyzowala powddztwo i wniosta o uchylenie uchwaty
numer (...) w zakresie jej § 21 4.



Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2017 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalit powodztwo i zasadzil od A. M.
na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ulicy (...) w W. kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok wydany zostal w oparciu o nastepujqgce ustalenia i rozwazania prawne:
A. M. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku numer (...) przy ulicy (...) w W..

Na dzien 21 marca 2016 roku zostalo zwolane zebranie wlascicieli lokali we Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomo$ci
przy ulicy (...) w W.. O powyzszym zostali zawiadomieni wlasciciele. Zostaly im przeslane projekty uchwat.

Na zebraniu tym oraz w trybie indywidulanego zbierania gloso6w zostala podjeta uchwala numer (...) o tresci:

§ 1. Wlasciciele lokali nieruchomosci potozonej w W. przy ulicy(...), nr (...) (dalej (...)), wyrazaja zgode i upowazniaja
Zarzad Wspdlnoty do wystgpienia na droge sadowa przeciwko D. S., Z. L., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarczg pod
firma (...) s.c. oraz ich wszelkim nastepcom prawnym (dalej lacznie jako (...)) z tytutu roszczen za wady nieruchomosci
wspolnej polozonej w W. przy ulicy (...), po uprzednim zawarciu umoéw cesji roszczen z wilascicielami lokali we
Wspdlnocie.

§ 2. 1. Tworzy sie ,Fundusz celowy — sadowy" na pokrycie kosztéw postepowania sgdowego w przedmiocie
dochodzenia roszczen Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. za wady nieruchomosci wspdlne;j.

2. Wlaéciciele lokali dokonywaé¢ beda wplat na ,Fundusz celowy - sadowy” w kwocie 1,17 zl (stownie: jeden zloty

siedemnascie groszy) za 1 m> powierzchni uzytkowej lokalu, platnej do 10-go kazdego miesigca, z tym zastrzezeniem,
Ze pierwsza rata wplacona zostanie w terminie 14 dni od dnia podjecia uchwaly. Wplaty bede dokonywane przez okres
12 miesiecy.

3. Koszty postepowania, o ktorym mowa w § 2 ust. 1, tj. wszelkie koszty oplat sadowych, ekspertyz, wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego, specjalistow (bieglych) oraz konsultacji eksperckich, beda pokrywane z utworzonego
funduszu celowego ,,Fundusz celowy - sadowy".

4. W przypadku poniesienia przez Wspdlnote nizszych kosztéw niz planowane lub w przypadku wyegzekwowania
kosztow sadowych od Dewelopera lub w sytuacji zawarcia ugody z Deweloperem, pozostala nadwyzka zostanie
zwrdcona Czlonkom Wspoélnoty proporcjonalnie do wniesionych oplat poprzez przeksiegowanie nadwyzki na poczet
przyszlych oplat tytulem kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej lub na zyczenie indywidualne Czlonkéow
Wspdlnoty - przelewem zwrotnym na wskazany rachunek bankowy Czlonka Wspo6lnoty.

§ 3. 1. Wlasciciele, ktdérzy nie dokonali cesji roszezen moga dochodzié¢ zwrotu kosztéw usuniecia wad nieruchomogci
od Dewelopera indywidualnie na drodze sadowe;j.

2. Wlasciciele lokali Wspdlnoty zobowigzuja sie pokryé koszty usuniecia wad fizycznych nieruchomosci wspoélnej,
stosownie do wielko$ci udziatlow w nieruchomosci wspolne;j.

3. Naliczenia zostana dokonane na ,,Fundusz celowy na pokrycie kosztéw usuniecia wad nieruchomosci wspolnej",

4. Wysoko$c¢ kosztow usuniecia wad nieruchomosci wspoélnej zostanie ustalona w odrebnej uchwale Wspélnoty, po
przeprowadzeniu szacunkowej wyceny kosztow usuniecia wad.

5. Wlasciciele lokali Wspo6lnoty moga zwolni¢ sie z obowigzku wplat na ,Fundusz, celowy na pokrycie kosztow
usuniecia wad nieruchomos$ci wspdlnej" przez zawarcie ze Wspo6lnota umowy cesji roszczen na Wspolnote,
przystugujacych Czlonkowi Wspolnoty w stosunku do Dewelopera z tytutu wystgpienia wad fizycznych nieruchomosci
wspoOlne;j.



6. Po uprawomocnieniu sie wyroku sadowego w przedmiotowej sprawie, czlonkowie Wspolnoty, ktérzy nie scedowali
swoich uprawnien na Wspo6lnote, beda zobowiazani do wplat na ,Fundusz celowy na pokrycie kosztéw usuniecia wad
nieruchomos$ci wspoélnej" przypadajacej na kazdego z nich czeéci kwoty ustalonej na podstawie odrebnej uchwaly
Wspdlnoty, stosownie do wielkoéci swoich udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

7. W przypadku, gdy zasadzona i wyegzekwowana od Dewelopera kwota nie pozwoli na naprawe zgloszonych wad,
zostanie podjeta uchwala Wspoélnoty, ktora ustali wysoko$c¢ naliczen dla wszystkich Czlonkéw Wspoélnoty na ,,Fundusz
remontowy".

§ 4. SzczegOlowe, kwoty naliczenn naleznoéci, o ktorych mowa w § 2 ust. 2 niniejszej uchwaly, zostana przekazane
wlascicielom lokali na piémie wraz z okre§leniem terminu wymagalno$ci w terminie 14 dni od dnia podjecia uchwaly.

§ 5. Uchyla sie uchwale nr (...) z dnia 01 pazdziernika 2011 r. w czeéci dotyczacej pokrycia kosztow usuniecia wad
nieruchomos$ci wspolnej.

§ 6. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.”
Za przyjeciem w/w uchwaly glosowali wla$ciciele posiadajacy 55,35% udzialow, przeciw 9,64%.

O podjetej uchwale wszyscy czlonkowie wspdlnoty zostali powiadomieni listownie. A. M. otrzymala zawiadomienie
w dniu 27 wrzeénia 2016 roku.

W wyniku przeprowadzonej ekspertyzy stwierdzono wystepowanie wad fizycznych w budynku numer (...) przy ulicy
(...). Ustalono, ze koszt naprawy wyniesie 4401154,32 z}.

Pozwem z dnia 25 pazdziernika 2016 roku Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ulicy (...) w W. skierowanym
przeciwko Z. L. 1 D. S. wniosla o zaplate 2612619 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie caloksztaltu materiatu dowodowego zgromadzonego w
aktach sprawy.

Sad I — ¢j instancji wskazal, ze powodka podniosla sprzecznoéé zaskarzonej uchwaly z przepisem art. 22 u.o.w.l., lecz
na sprzeczno$¢ uchwaly z tym przepisem nie powolala sie w pozwie, a dopiero w dalszej czeéci procesu, juz po uplywie
terminu do wystapienia z pozwem o uchylenie uchwaly. W zwiazku z tym Sad Okregowy stwierdzil, ze przewidziana
w przepisie art. 25 u.o.w.l. prekluzja dotyczy tylko terminéw do wytoczenia powbddztwa, a zatem nie sposob przyjaé,
Ze istnieje mozliwo$¢ nieograniczonego w czasie powolywania nowych podstaw zaskarzenia tylko pod warunkiem
samego wytoczenia powddztwa we wskazanym w powyzszym przepisie terminie.

Niezaleznie od powyzszego Sad I — €] instancji stwierdzil, Ze zaskarzona uchwala nie zostala podjeta z naruszeniem
art. 22 u.0.w.l. Zgodnie z przepisem art. 22 ust. 3 pkt 3 u.o.w.l. czynnoSciami przekraczajacymi zakres zwyklego
zarzadu jest ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu. Dochodzenie roszczen odszkodowawczych
z tytulu wad fizycznych badZz prawnych, jakie ma nieruchomo$¢ wspdlna, mieéci sie w zakresie zarzadzania
nieruchomo$cia wspdlna. W zwigzku z tym utworzenie funduszu celowego na pokrycie kosztéw postepowania
sadowego o odszkodowanie z tytutu wad fizycznych, jakie ma nieruchomo$¢ wspoélna, jest ustaleniem oplat na pokrycie
kosztow zarzadu, a zatem wymaga uchwaly wspolnoty. Stad zarzut powddki w tym zakresie Sad Okregowy uznat za
niezasadny.

Natomiast o sprzecznosci z interesem wlasciciela mozna méwié wtedy, gdy uchwata z formalnego punktu widzenia nie
narusza zadnego przepisu, lecz jest dla czlonka niekorzystna z gospodarczego, czy tez z osobistego punktu widzenia.
Bezsporny miedzy stronami pozostawal fakt istnienia wad, ich zakres oraz odpowiedzialnosé¢ za nie dewelopera.
Sporna pozostawala warto$¢ napraw tych wad, te jednak pozwana wykazala przedkladajac opinie rzeczoznawcy.



Zdaniem Sadu Okregowego pozwana, podejmujac zaskarzone uchwaly, niewatpliwie dzialala w obronie wspolnego
dobra oraz chronila interesy wlascicieli lokali. Sad I — ej instancji zatem stwierdzil, ze skoro pozwanej rzeczywiscie
przystuguja roszczenia przeciwko deweloperowi, co zostalo uprawdopodobnione przez strone pozwana w toku
niniejszego postepowania, to podjecie wspomnianych uchwal bylo niejako dzialaniem, do ktérego pozwana byla
zobligowana na mocy art. 13 u.o.w.l. Pozwana nie ma §rodkow wystarczajacych do dokonania wszystkich napraw, cze$c¢
znich, te najpilniejsze zostaly juz wykonane, co wynika ze stanowiska pozwanej. Stad wystapienie z pozwem przeciwko
deweloperowi jest niezbedne i konieczne. Naprawianie tych wad z wlasnych Srodkéw, czy Srodkow czlonkéw
Wspolnoty, bez podjecia proby wyegzekwowania ich od dewelopera, stanowiloby naruszenie zasad prawidlowego
zarzadu i sprzeczne byloby z interesem wlascicieli lokali. Podobnie sprzeczne z tym interesem byloby zaciggniecie
kredytu, jak w pi$émie z dnia 8 marca 2017 roku postulowata powddka.

Zaznaczyt przy tym Sad Okregowy, iz art. 14 u.o.w.l. stanowi, iz na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna skladaja
sie w szczegoblnosSci: wydatki na remonty i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu
i wody w czeéci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, ubezpieczenia, podatki i
inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki
na utrzymanie porzadku i czystoéci, wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Rodzaje kosztow skladajacych
sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng wskazane w tym przepisie stanowiag jedynie koszty przykladowe,
o czym $wiadczy uzycie przez ustawodawce stowa w szczego6lnoSci. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna zaliczane beda takze wydatki na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14, jezeli sg zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zaliczy¢ do nich nalezy wydatki zwigzane z procesem o odszkodowanie z tytutu
wad fizycznych, jakie ma nieruchomo$¢ wspoélna. Pozwana, cheac pokryé¢ wydatki wynikajace z przyjecia zaskarzonej
uchwaly, postanowila utworzy¢ fundusz celowy na pokrycie kosztéw postepowania.

W zwigzku z powyzszym Sad I — ej instancji wskazal, Zze obowiazek uiszczania oplat zwiazanych z lokalem
proporcjonalnych do udzialu w nieruchomosci wspdlnej obcigza wlasciciela lokalu, stanowigc immanentng ceche
prawa wlasnoéci. Obowiazek ten nie moze by¢ zatem uznany za element pokrzywdzenia wlasciciela. Skoro zaliczki
na fundusz celowy stanowig koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna, to nalozenie obowigzku ich uiszczenia na
wszystkich wlaScicieli lokali nie moze prowadzi¢ do obiektywnego naruszenia interesu, ktorekolwiek z nich.

Powodka w toku niniejszego procesu podnosila, ze wlasciciel, ktéry nie dokona cesji wierzytelnoSci, w oparciu o
uchwale bedzie musial uiéci¢ zaréwno zaliczki na fundusz celowy, jak réwniez po6zniej pokry¢ koszty usuniecia
wad nieruchomosci wspoélnej. Jednakze zdaniem Sadu Okregowego uchwala stwarza wlascicielowi prawo wyboru.
Wlaséciciel moze zwolnié sie od obowigzku ponoszenia kosztdw usuniecia wad nieruchomosci wspoélnej, gdy dokona
cesji wierzytelnosci. Nie ulega watpliwoéci, iz w interesie ogotu wlascicieli jest, by wszyscy oni dokonali cesji
wierzytelno$ci, to pozwoli bowiem dochodzi¢ od dewelopera zwrotu calej nalezno$ci potrzebnej do usuniecia wad
rzeczy wspolnej przy poniesieniu takich samych kosztow. Przy tak wysokim roszczeniu wysoko$c¢ oplaty bedzie stata i
wynosita maksymalna kwote 100000 zl. Wystapienie z wiekszym zadaniem nie spowoduje wzrostu oplaty sadowej, a
dochodzenie przez kazdego czlonka wspodlnoty oddzielnie roszczen sprzeczne byloby z ich interesami. Musieliby oni
samodzielnie ponosi¢ wysokie koszty wydatkéw na opinie bieglych.

Wydatkowanie, jak tego chce powddka, calego funduszu remontowego na usuniecie wad, byloby za$§ zdaniem Sadu
Okregowego zachowaniem niefrasobliwym i niegospodarnym. Nie mozna wykluczy¢é bowiem potrzeby dokonania
napraw, ktére mogg wystapi¢ chociazby w zwiazku z naglym zdarzeniem, jak silne opady deszczu, burze, silny wiatr,
czy pozar. Konieczne jest wtedy szybkie uruchomienie $srodkéw zgromadzonych jako fundusz remontowy. W ocenie
Sadu I — ej instancji usuwanie wad ze $rodkéw funduszu remontowego, aby spelnialo przestanke gospodarnosci,
moze dotyczy¢ tylko usuniecia wad o charakterze pilnym, tj. takich, ktére w krotkim czasie moglyby prowadzié¢ do
poglebienia sie wad.



Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy stwierdzil ze w niniejszej sprawie nie zachodzi znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala. Dlatego
tez stanowisko powddki Sad I — ej instancji uznat za nieuzasadnione.

Sad Okregowy wskazal, ze powodztwo podlegalo oddaleniu takze z tego powodu, ze powodka zaskarzyla jedynie
cze$¢ uchwaly Wspolnoty. Sad w ramach kontroli przewidzianej przez art. 23 - 25 u.o.w.l. nie jest zas uprawniony do
czeSciowego uchylenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;j.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekt stosownie do zasady odpowiedzialnosci za wynik postepowania.
Apelacje od tego wyroku wniosla powoédka, zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac mu:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 25 ust. 1 u.o.w.l. poprzez jego bledna wykladnie, polegajaca na
uznaniu, iz powodka byla zobligowana w terminie 6 tygodni do wskazania wszystkich podstaw zaskarzenia, podczas
gdy powodka byta uprawniony do powotania nowych podstaw zaskarzenia po uplywie terminu 6 tygodni;

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art.23 - 25 u.o.w.l. poprzez ich bledna wykladnie, polegajaca na
uznaniu, iz w ramach kontroli tych przepiséw powodka nie jest uprawniona do zadania uchylenia uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej w czesci.

III. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 22 u.o.w.l., polegajace na uznaniu, iz Wspélnota Mieszkaniowa
jest uprawniona do podjecia uchwaly nakladajacej obowiazek uiszczania zaliczek na fundusz celowy - sadowy
przez wszystkich wlascicieli lokali, w sytuacji gdy cze$¢ wlascicieli lokali nie dokonala cesji roszczen na Wspdlnote
Mieszkaniowa z tytulu wad fizycznych w nieruchomosci wspoélnej;

IV. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 14 u.o.w.l., polegajace na uznaniu, iz do kosztow zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna zaliczy¢ nalezy wydatki zwiazane z procesem o odszkodowanie z tytul wad fizycznych, jakie
ma nieruchomos$¢ wspdlna;

Zwazywszy na te zarzuty powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu I - €] instancji poprzez uchylenie
uchwaly nr 4/2016 Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 21 marca 2016 roku w czeSci, tj. w zakresie § 2 i
zwigzanego z nim § 4 i zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu przed
Sadem I - €j instancji. Ponadto powddka domagala sie zasadzenia od pozwanego na jej rzecz kosztoéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci prawem przewidzianej w postepowaniu przed Sadem II - €j instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie na jej rzecz od powodki zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w wysokoéci trzykrotnoéci stawki minimalne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie. W prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, ktory Sad Apelacyjny podziela
w calo$ci, Sad Okregowy dokonal jego niewlasciwej oceny prawnej na kilku poziomach — terminowosci zgloszonych
zarzutow, dopuszcezalnos$ci zgloszonego roszcezenia o uchylenie uchwaly w czeéci, jak i samej zgodnoéci uchwaly z
interesem powddki.

Wobec doprecyzowania przez powodke zarzutu naruszenia przez zaskarzong uchwale prawa przez podanie, ze chodzi o
sprzeczno$c z art. 22 u.o.w.l. dopiero w toku niniejszego postepowania w pierwszej kolejnosci rozstrzygniecia wymaga,
czy zakreSlony przez ustawodawce w art. 25 ust. 1 u.o.w.l. termin do zaskarzenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowe;j
stwarza prekluzje do powolywania podstaw zaskarzenia, powodujaca ich bezskuteczno$¢ w razie zgloszenia ich po
terminie ustawowym. Sad Apelacyjny podziela te poglady judykatury, ktére nie upatrujg w terminie do zaskarzenia
uchwaly, prekluzji w zakresie powolywania podstaw zaskarzenia (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 kwietnia
2011 roku, I CSK 540/10, Lex numer 846542), tym bardziej, Ze w niniejszej sprawie powodka juz w pozwie powolala
sie na to, ze zaskarzona uchwala narusza nie tylko jej interes, ale takze ustawe o wlasnoéci lokali, a w dalszym toku



postepowania jedynie rozwinela te twierdzenia, wskazujac konkretna norme prawna, z ktéra sprzecznoéci upatrywala
w zaskarzonej uchwale.

Sad Apelacyjny dopuszcza takze co do zasady mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly wspdélnoty mieszkaniwoej w czeSci.
Nalezalo w tym zakresie postuzy¢ sie dorobkiem judykatury na gruncie uchwal spélek prawa handlowego, ktory
opowiada sie za kwestionowaniem cze$ci uchwal pod warunkiem, ze ten ich fragment ma charakter autonomiczny
i nie jest powigzany z pozostalymi postanowieniami uchwaly (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 grudnia
2007 roku, V CSK 350/07, Legalis numer 156426). Takze na gruncie prawa spoldzielczego za dopuszczalne uznaje
sie czeSciowe uchylenie uchwaly w sytuacji, gdy zachodzi niezgodno$¢ z prawem niektorych tylko jej postanowien.
Uchwala podlega uchyleniu w czeSci, w ktoérej postanowienia nie sg zgodne z prawem, chyba ze z okoliczno$ci wynika,
iz bez tych postanowien uchwala w ogoéle nie zostalaby podjeta (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 1999
roku, I CKN 1088/97, OSNC z 1999 roku, Nr 11 poz.193). W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzszy poglad znajduje takze
zastosowanie w przypadku powodztwa opartego na art. 25 u.o.w.l.

Stanowisko dotyczace mozliwosci czeSciowego zaskarzenia i uchylenia uchwaly wspolnoty wyrazil réwniez Sad
Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2014 roku (V ACa 463/14, Lex numer 1602890), w ktérym
rozwazal kwestie, czy w wyniku zaskarzenia jedynie cze$ci uchwatly, termin do wytoczenia powodztwa o uchylenie
pozostalej jej czeSci ulega niejako zawieszeniu, a tym samym dopuscil mozliwo$é zaskarzenia wylacznie czeSci uchwaly
wspolnoty. Podobnie Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 23 maja 2014 roku (I ACa 1157/13, Legalis numer
993650) wskazal, ze warunkiem zaskarzenia uchwaly wspdlnoty w czesci jest jej charakter autonomiczny tj. czy moze
funkcjonowac w obrocie prawnym samodzielnie, niezaleznie od pozostalych czeéci uchwaly, a w dalszej kolejnosci,
czy bez kwestionowanych zapiséw uchwaty w takim ksztalcie w ogole zostalaby podjeta.

W zwiagzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze powodka byla uprawniona do zaskarzenia jedynie § 2 i 4 uchwaly numer
(...), tym bardziej, ze reguluja one samoistna i niezalezna od zawartych w pozostalych paragrafach uchwaly kwestie
funduszu celowego — sadowego. Pozwana nie wykazala za$, ze tylko rozwigzanie zawarte w § 2 uchwaly warunkowato
podjecie dzialan polegajgcych na wystapieniu na droge sadowa przeciwko deweloperowi z roszczeniami z tytulu wad
nieruchomoéci wspélnej, na ktoére zgoda wyrazona zostala w § 1 uchwaly. Zreszta z twierdzen stron zawartych w
apelacji i odpowiedzi na apelacje wynika, ze sprawa sadowa zostala przez Wspoélnote zainicjowana i jest prowadzona
bez egzekwowania wplat na poczet utworzonego funduszu celowego.

Odnoénie podniesionych przez powddke zarzutow merytorycznych wobec zaskarzonej czeSci uchwaly, ktére podlegaly
rozpoznaniu w calej rozciagloSci w pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz zagadnienie dochodzenia roszczen
przeciwko wykonawcy z powodu wad fizycznych budynku, w tym czeéci wspolnych nieruchomosci, nie jest sprawa
zwigzang z zarzadem nieruchomoscia wspolng (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 15 pazdziernika 2008 roku, I
CSK 118/08, Lex numer 658169 oraz z dnia 29 sierpnia 2013 roku, I CSK 705/12, Lex

numer (...)). Taka ocena tych roszczen legla u podloza pogladu, iz wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej
do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomos$ci wspdlnej. Uprawnienia te moze
jednak naby¢ w drodze umowy cesji od wiascicieli lokali (tak Sad Najwyzszy w uchwalach z dnia 23 wrzesnia 2004
roku, III CZP 48/04, OSNC z 2005 roku, nr 9, poz. 153, z dnia 21 grudnia 2007 roku, III CZP 65/07, Legalis numer
90107 i z dnia 29 stycznia 2014 roku, III CZP 84/13, Legalis numer 748857).

Niemniej jednak w takiej sytuacji sporne jest, czy dochodzenie nabytych roszczen z tytulu wad fizycznych
nieruchomoéci miesci sie w zakresie zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lng w stosunku do wszystkich wlascicieli.
Przelew wierzytelno$ci reguluja bowiem przepisy prawa cywilnego i jego dokonanie jest autonomiczna decyzja stron
umowy cesji. W konsekwencji w orzecznictwie pojawiaja sie poglady, ze w odniesieniu do dochodzenia roszczen z
tytulu wad fizycznych nieruchomosci wspoélnej podejmowanie uchwat przez wspoélnote mieszkaniowa w stosunku do
wlascicieli, ktorzy ich cesji na wspolnote nie dokonali, jest bezprzedmiotowe z tego wzgledu, ze nie jest to w tym
zakresie w ogoble sprawa zwigzana z zarzadzaniem nieruchomog$cia wspélng na tle ustawy o wlasnoéci lokali. Zatem w
sytuacji nieprzeniesienia roszczen na wspdlnote przez wszystkich wlaScicieli obciazenie wszystkich oplatami na poczet
dochodzenia roszczen nie nalezy do kompetencji cztonkéw wspoélnoty mieszkaniowej. Na gruncie tej koncepcji musi



to prowadzi¢ do wniosku, iz podjecie uchwaly w sprawie nie nalezacej do kompetencji wlascicieli lokali we wspdlnocie
mieszkaniowej jest niezgodne z przepisami prawa tj. z art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l. Wlasciciele lokali moga by¢ bowiem
zobowigzywani tylko do ponoszenia kosztow i wydatkow zwigzanych z utrzymaniem wlasnego lokalu oraz zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej okreslonych w art. 12, art. 14 oraz art. 13 u.o.w.l., a nie do pokrycia kosztow
procesu prowadzonego w celu dochodzenia roszczen, ktore im samym przystuguja (tak Sad Apelacyjny w Lublinie w
wyroku z dnia 13 marca 2014 roku, I ACa 772/13, nie publ.).

Nawet za$ przy przyjeciu dominujgcego stanowiska judykatury wyrazonego w powolanych wyzej uchwalach, ze
dokonane cesje roszczen zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspo6lnej powoduja przejScie uprawnien
wladcicieli lokali w zakres zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, posiadajacej w tym zakresie zdolno$¢é prawna, to
nalozenie obowigzku dokonywania wplat na fundusz zwigzany z kosztami procesu wytoczonego w oparciu o przelane
roszczenia na wszystkich wlascicieli, niewatpliwie narusza interesy wlaécicieli nie zawierajacych umoéw cesji (tak Sad
Apelacyjny w Lublinie w powolanym wyzej wyroku z dnia 13 marca 2014 roku, I ACa 772/13 i Sad Apelacyjny w
Krakowie w wyroku z dnia 19 stycznia 2016 roku, I ACa 1463/15, Legalis numer 1409725).

Istotne w tym kontekscie jest bowiem to, ze — jak wynika z treSci pozwu wniesionego przez Wspélnote przeciwko
wspolnikom spdlki cywilnej, ktéra sprzedala udzialy w nieruchomosci wspélnej (k. 24 — 33) — przedmiotem tego
procesu sa jedynie wierzytelnos$ci o odszkodowanie nabyte droga cesji w wysoko$ci 57,09%, a nie pelne koszty
usuniecia wad czeSci wspo6lnych budynku. Doszlo zatem do naruszenia interesu powodki, ktéra zobligowana zostala
do wspdlinansowania kosztéw wytoczonej sprawy sadowej, w ktorej jej roszczenia nie sg przedmiotem rozpoznania.

O ile ma przy tym racje Sad Okregowy, ze powddka ma wyboér pomiedzy dokonaniem cesji a obowigzkiem
poniesienia kosztéw usuniecia wad, to w sytuacji nieprzeniesienia na Wspolnote swoich roszczen zostala zmuszona
do finansowania procesu, ktory nie doprowadzi do pokrycia kosztow usuniecia wad w udziale na nig przypadajacym.
Zreszta z mocy § 3 spornej uchwaly wlasciciele, ktorzy nie dokonali cesji roszczen, zostali zobowiazani do pokrycia
kosztéw usuniecia wad fizycznych nieruchomosci stosowanie do wielko$ci udziatéw w nieruchomosci wspoélne;.

Konkluzja o sprzeczno$ci zaskarzonej cze$ci uchwaly numer (...) z interesem powddki stanowi podstawe uchylenia
zaskarzonej uchwaly w oparciu o przepis art. 25 ust. 1 u.o.w.l. Odmienne rozstrzygniecie Sadu I - €j instancji narusza
ten przepis, co trafnie zarzucila powddka w apelacji.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny uznal, iz apelacja zastuguje na uwzglednienie i na mocy art. 386 § 1 k.p.c.
zmienil zaskarzony wyrok zgodnie

z wnioskiem apelacji, uchylajac § 2 i 4 uchwaly numer (...). Konsekwencja zmiany wyroku i uwzglednienia powodztwa
byla zmiana orzeczenia o kosztach procesu i zasadzenie tych kosztow od pozwanej na rzecz powodki na mocy art. 98
§ 118§ 3 k.p.c. wzw. z § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. poz. 1800) w brzmieniu obowigzujacym w dniu wniesienia pozwu.

Wobec uwzglednienia apelacji w caloéci Sad Apelacyjny zasadzil od pozwanej Wspolnoty na rzecz powodki koszty
procesu za II - 3 instancje na podstawie art. 08 § 11 § 3 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z § 8 ust. 1 pkt 1i § 10 ust.
1 pkt 2 powolanego Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku (Dz.U. poz. 1800 ze
zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dniu wniesienia apelacji w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
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