Sygn. akt I ACa 742/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa KaZmierska
Sedziowie: SSA Danuta Jezierska
SSO del. Stawomir Krajewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Karolina Baczmaga

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa R. W.iJ. W. (1)

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 5 lipca 2016 roku, sygn. akt I C 690/14

1. oddala apelacje,

2. zasqdza od powodéw J. W. (1) i R. W. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w S. kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem kosztéow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA D. Jezierska SSA W. KaZzmierska SSO del. S. Krajewski

Sygn. akt I ACa 742/16

UZASADNIENIE

Powodowie J. W. (1) i R. W. wnie$li o uchylenie uchwat z dnia 10 marca 2014 roku Wspoélnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w S. nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium dla Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz (...) w sprawie
przyjecia planu gospodarczego na 2014 roku, w przedmiocie remontu elewacji od strony podwoérza.



W uzasadnieniu powodowie podniesli, iz z analizy dokumentacji finansowej wynika, ze Wspolnota zanotowala ujemny
wynik finansowy, albowiem koszty przerosly przychody, co wynikalo z niedoszacowania tych kosztow, a ostatecznie
spowodowalo konieczno$¢ pokrycia niedoplaty w formie jednorazowej wplaty przez czlonkéw wspolnoty.

Nadto z powodu niegospodarnosci zarzadu nie zostaly w 2013 roku podjete niezbedne kroki celem wyeliminowania
nieprawidlowosci instalacji elektrycznej i wentylacyjnej. Z kolei glosujac nad uchwala nr (...) czlonkowie Wspdlnoty
nie znali kosztéw wykonania uchwaly oraz sposobu wyboru wykonawcy, za$ rozdysponowali srodkami funduszu
remontowego bez zadnych ograniczen, podczas gdy w ocenie powodéw pilniejszg potrzeba byl remont instalacji
elektrycznej oraz wentylacyjne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoélnota przy ul. (...) w S. wniosla o jego oddalenie i zasadzenie kosztéw procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podniosla, ze nie sposdb sie zgodzi¢ z zarzutami powodéw dotyczacymi
niezasadno$ci udzielenia zarzadowi absolutorium za 2013 roku, gdyz koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna zostaly
skalkulowane prawidlowo, natomiast dodatkowy koszt zaistnialy w 2013 roku wynikat z konieczno$ci korzystania z
pomocy radcy prawnego w sprawie I C 1206/12 wytoczonej przez powodéw Wspdlnocie.

Odnoszac sie za$ do stanowiska powodéw w przedmiocie uchwaly nr (...) strona pozwana podniosla, iz sprawa elewacji
nie byla nowym tematem, albowiem remont elewacji zostal podzielony na dwa etapy ze wzgledu na duze obciazenie
finansowe zwigzane z ta inwestycja i zostala do wykonania ostatnia ze §cian budynku. Nadto remont $ciany od strony
podworza byl konieczny z uwagi na stan elewacji i balkondéw, ktory zagrazal bezpieczenstwu mieszkancéw i oséb
postronnych, przy czym plan finansowy na 2014 roku nie przesadzat o kosztach remontu oraz o wyborze wykonawcy,
albowiem te kwestie wymagaly osobnej uchwaly wspdélnoty. Jednocze$nie strona pozwana nie kwestionowata
koniecznoS$ci remontu instalacji kominowej, w sklad ktérej wchodza przewody wentylacyjne, jak tez koniecznoS$ci
wymiany instalacji elektrycznej, jednakze wskazala, iz kwestie instancji kominowej postanowila rozwiaza¢ w
inny sposdb, tj. poprzez przylaczenie budynku do sieci miejskiej, co eliminowal konieczno$é wykorzystywania
podgrzewaczy gazowych wody i potrzebe korzystania z instalacji kominowej. Odnoszac sie do instalacji elektrycznej
pozwana podniosla, iz obecnie moze by¢ ona wykorzystywana poniewaz posiada aktualne przeglady oraz na biezaco
naprawiane sg usterki tej instancji.

Wyrokiem z dnia 5 lipca 2016 roku Sad Okregowy w Szczecinie: oddalil powodztwo, nakazal pobraé solidarnie od
powoddéw R. W.iJ. W. (1) narzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 6870,49 zt tytulem kosztow
sadowych i zasadzit solidarnie od powodéw R. W.iJ. W. (1) na rzecz pozwanej kwote 377 zl tytulem kosztéw procesu.

Sad Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustalonym w sposob nastepujacy nastepujacych stanie faktycznym:

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. na zebraniu w dniu 8 marca 2014 roku oraz w drodze indywidualnego
zbierania gloséw podjela uchwale nr (...) w sprawie udzielenia absolutorium dla Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej
za rok 2013 oraz uchwale nr (...) o remoncie elewacji od strony podworka, ktéra miala by¢ oplacona ze Srodkow z
funduszu remontowego.

Powyzsze uchwaly zostaly doreczone powodom w dniu 29 kwietnia 2014 roku.

Elewacja Sciany od strony podworza byla ostatnim etapem remontu elewacji, gdyz pozostale §ciany zostaly
wyremontowane we wcze$niejszym okresie przy wykorzystaniu $rodkéw z kredytu. Remont Sciany od strony
podworza mial byé przeprowadzony réwniez przy wykorzystaniu $rodkéow z funduszu remontowego i kredytu. Przy
podejmowaniu uchwaly nr (...) czlonkowie wspolnoty byli informowani o konieczno$ci zaciagniecie kredytu na remont
elewacji.

Powodowie J. W. (1) i R. W. sg wlaScicielami lokalu uzytkowego biurowego polozonego w S. przy ul. (...).



Powodowie w dniu 11 lutego 2014 roku uzyskali decyzje o warunkach zabudowy zwigzana z przebudowa i zmiana
sposobu uzytkowania niniejszego lokalu z biurowego - na lokal gastronomiczny.

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podjela w dniu 1 pazdziernika 2012 roku uchwale nr (...), w ktorej
sprzeciwila sie zmianie sposobu uzytkowania lokalu przy ul. (...) z funkcji biurowej na gastronomiczna.

W dniu 24 lutego 2012 roku mistrz kominiarski K. R. przeprowadzil kontrole ukladu i przebiegu przewodow
kominowych w budynku przy ul. (...) pionie mieszkan nr (...). W wyniku przeprowadzonej kontroli stwierdzono, ze
kanaly kominowe sa nieszczelne i nalezy odja¢ probe uzyskania szczelnoéci kanaléw kominowych poprzez wykonanie
dek we wszystkich najnizej polozonych podlaczeniach.

W dniu 4 pazdziernika 2012 roku G. L. posiadajacy uprawnienia w zakresie kontroli instalacji elektrycznych dokonat
sprawdzenia instalacji elektrycznej w nieruchomoéci przy ul. (...) w S. i stwierdzil, iz instalacja spelnia wymogi
bezpieczenstwa. Wszelkie zglaszane przez mieszkancow usterki funkcjonowania instalacji elektrycznej sa na biezaco
naprawiane przez zarzadce.

W roku 2013 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. poniosla koszty oraz pobrala zaliczki na te koszty w
nastepujacych kwotach:

- koszty administracyjnego 656,84 zl, zaliczki 10 656,84 zl, niedoplata/nadplata o zl,
- utrzymanie czysto$ci 6368,01 zl, zaliczki 5861,49 zl, niedoplata 506,52 zl,

- oSwietlenie nieruchomos$ci: 1490,45 zl, zaliczki 1692,42 zl, nadplata 201,97 zl,

- konserwacja biezaca: 4341,58 zl, zaliczki 4440,18 z}, nadptata 98,60 zl,

- pozostale koszty: 6637,22 zl, zaliczki 2797,53 z1, niedoplata 3839,69 zl,

- CO: koszty 74.576,90 zl, zaliczki 73.073,97 z1, niedoplata 1502,93 zl,

- ZW: koszty 9014,55 zl zaliczki 9108,35 zl nadplata 192,91 z}

- kanalizacja: 14.705,13 zt zaliczki 14.898,04 zl nadplata 192,91 z}

Niedoplata w pozycji pozostale koszty wynikala z konieczno$ci korzystania przez Wspélnote z ustug kancelarii prawnej
w zwigzku z kierowaniem przez pozwanych do sadu spraw zwigzanych z zaskarzaniem uchwatl podejmowanych przez
Wspolnote.

W marcu 2013 roku Wspoélnota Mieszkaniowa wystapila do (...) o wykonie wezla cieplnego dwufunkcyjnego na
ciepla wode i ogrzewania. Wspoélnota uzyskala zapewnienie, ze inwestycja taka zostanie przeprowadzona, jednakze
konieczne bylo w tym zakresie wykonanie przez Wspdlnote instalacji cieplej wody.

W marcu 2014 roku A. S. (1) posiadajacy uprawnienia gazowe dokonal przegladu technicznego instalacji gazowej
od kurka gtéwnego do instalacji w mieszkaniach i lokalach uzytkowanych przy ul. (...) oceniajac pozytywnie piony
instalacji gazowej oraz stwierdzajac szczelno$é instalacji gazowe;.

W dniu 16 czerwca 2014 roku mistrz kominiarski K. R. sprawdzil stan urzadzen kominowych i podlaczen
wentylacyjnych oraz spalinowych w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. i w wyniku przeprowadzonej
kontroli stwierdzil, iz przewody kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaja przepisom
ustawy Prawa budowlanego z dnia 7 lipca 1994 r.

W dniu 10 marca 2014 roku Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podjela uchwale, iz w ramach planu
gospodarczego na 2014 roku przyjmuje sie do realizacji remont elewacji od strony podwoérza. Na zebraniu byla



poruszana kwestia planowanych wydatkow, w szczegblnosci tego, iz koszty remontu elewacji mialy by¢ pokryte
z funduszu remontowego i kredytu, tak jak miato to miejsce w przypadku wcze$niejszego remontu pozostatych
trzech $cian. W glosowaniu brali udziat wlasciciele posiadajacy 559/1000 udzialow i wszyscy glosowali za przyjeciem
uchwaly.

Elewacja budynku mieszkalnego przy ul. (...) w S. od strony podworka jest w zlym stanie technicznym. Powaznym
zagrozeniem dla bezpieczenstwa ludzi i mienia sg elementy zelbetonowe, od ktérych odpada zaprawa betonowa. Sa to
przewaznie plyty balkonowe oraz popekany gzyms okapowy. Odpadajacy beton ujawnia konstrukcyjne prety stalowe.
Podlegaja one korozji naturalnej, jednakze gorszym zagrozeniem jest utrata noénoéci konstrukeyjnych elementéw
zelbetonowych.

Bioragc pod uwage ekonomike rob6t budowalnych wykonanie docieplenia obiektu winno byé przeprowadzone
wraz z robotami zabezpieczajacymi elementy no$ne budynku. Nadto docieplenie elewacji tylnej wplynie na
obnizenie kosztow eksploatacyjnych odczuwalnych przez kazdego mieszkanca, wplynie to na poprawe warunkow
energetycznych calego obiektu.

Instalacje gazowe sa sprawne technicznie, jednakze biorac okres ich uzytkowania winny by¢ przewidziana do
wymiany, takze w zwigzku z naturalnym zuzyciem wymieniona winna by¢ instalacja elektryczna i wodna.

Przebudowa kominowych pionéw wentylacyjnych bylaby bardzo kosztowna, mozliwe byloby ich uszczelnienie
wkladami rurowymi, badz rekawami aluminiowymi.

W dniu 1 kwietnia 2015 roku mistrz kominiarski K. R. dokonal kontroli ukladu i przebiegu przewod6w kominowych
budynku przy ul. (...) i stwierdzil, ze kanaly kominowe sg nieszczelne i zalecana jest likwidacja podgrzewaczy gazowych
oraz przejscie na ciepla wode miejska.

Pismem z dnia 8 czerwca 2015 roku kierowanym do Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Wspélnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. poinformowala, ze uzyskala zapewnienia od (...) sprawie modernizacji instalacji
centralnego ogrzewania w zakresie montazu indywidulanego wezla centralnego ogrzewania z funkcja podgrzania
wody, wykonanie prac winno nastapi¢ w 2016 roku, co spowoduje likwidacje gazowych podgrzewaczy wody i
wylaczenie przewodow spalinowych z dalszej eksploatacji.

W celu dalszego korzystania z indywidulanych gazowych podgrzewaczy zostal wykonany montaz czujnikow czadu w
lokalach mieszkalnych. Jednocze$nie wskazano, ze zostang podjete prace celem usuniecia nieprawidlowo$ci zgodnie
z zalecaniami zakladu kominiarskiego, w razie za$§ niemoznoSci usuniecia tych nieprawidtowosci poszczegolne lokale
zostang odciete od instalacji gazowe;.

W kolejnym piSmie z dnia 14 stycznia 2016 roku pozwana Wspoélnota poinformowala Inspektorat Nadzoru
Budowlanego, iz z uwagi na szereg nieprawidlowos$ci w systemie przewodéw kominowych w dniu 27 marca 2015
roku podjela uchwale nr (...) w sprawie wykonania nowej instalacji cieplnej wody wraz z likwidacja istniejacych
indywidualnych gazowych podgrzewaczy wody oraz sposobu sfinansowania inwestycji poprzez ustanowienie
celowego funduszu na pokrycie tych kosztéw. Uchwala ta zostata zaskarzona do Sadu.

Nastepnie w dniu 31 sierpnia 2015 roku Wspoélnota podjela uchwale nr (...) w sprawie odwolania uchwaly nr (...) i
podjeta uchwale nr (...) w sprawie zwiekszenia funduszu remontowego w celu usuniecia nieprawidtowosci w instalacji
wentylacyjno - spalinowe;j.

Uchwaly nr (...) oraz (...) zostaly zaskarzone do Sadu przez R. W.iJ. W. (1). Wyrokiem z dnia 16 marca 2016 roku Sad
Okregowy w Szczecinie, w sprawie I C 1295/15, oddalil powodztwo w tej sprawie. W uzasadnieniu wskazal, iz uchwata
nr (...) nie naruszala interes6w powodoéw, gdyz byla ona forma kontroli, w ramach ktérej Wspolnota uchylila swoja
uchwale nr (...), przy czym uchwala nr (...) nie prowadzila do nabycia jakichkolwiek praw przez powodéw, a zatem nie
doszlo tu do pokrzywdzenia powodow. Sad nie znalazl réwniez podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) zwiekszajacej



stawke na fundusz remontowy celem zgromadzenia §rodkéw na realizacje inwestycji majacej na celu realizacje zalecen
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 6 maja 2015 roku, w sprawie istniejacych nieprawidtowosci
w instalacji wentylacyjne;j.

W pi$mie z dnia 25 stycznia 2016 roku mistrz kominiarski K. R. wskazal, iz stan techniczny przewodéw kominowych
w budynku przy ul. (...) w S. jest zly, jednakze remont pionéw kominowych wiaze sie z dewastacja wszystkich
mieszkan, wobec czego montaz czujnikow tlenku wegla pozwala na odsuniecia zagrozenia zatruciem tlenkiem wegla
ina podjecie dzialan polegajacych za likwidacji podgrzewaczy gazowych i zastapienia ich instalacjami cieptej wody z
wezla. Stanowisko to zostalo podtrzymane w pismach z dnia 25 lutego 2016 roku i 9 marca 2016 roku.

(...) wpi$mie z dnia 13 marca 2015 roku poinformowala, iz planuje w biezacym roku zaprojektowanie wezla cieplnego
oraz przylacza dla Wspdlnoty przy ul. (...) w S., za§ wykonanie inwestycji mialoby nastapié w roku nastepnym.

W dniu 8 kwietnia 2016 roku administrator dzialajacy z ramienia Towarzystwa Budownictwa (...) Sp6lki z ograniczong
odpowiedzialno$cig podczas wizji w lokalu nr (...) przy ul. (...) w S. stwierdzil, iz z plyty stropu loggii lokalu nr (...)
odpadly fragmenty tynku ukazujace zbrojenie plyty stropu. Tynk spadl na balkon mieszkania nr (...) oraz na przejécie
dla pieszych pod budynkiem od strony podworza. W dniu 9 kwietnia 2016 roku wykonano zabezpieczenie plyty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powodztwo za niezasadne.

W pierwszej kolejnos$ci podnidst, ze powodowie zachowali termin - przewidziany w art. art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o whasnosci lokali - do zaskarzenia uchwal z dnia 10 marca 2014 roku, ktore zostaly podjete na zebraniu
czlonkéw wspdlnoty oraz w drodze indywidulanego zbierania glos6w, albowiem niesporne bylo, ze informacje o
podjetych uchwalach powodowie otrzymali w dniu 29 kwietnia 2014 roku, za$ pozew zostal w niniejszej sprawie
wniesiony w dniu 10 czerwca 2014 roku, a zatem przed uplywem sze$ciu tygodni.

Nastepnie Sad Okregowy wskazal, ze jezeli chodzi o uchwate nr (...) w przedmiocie udzielenia absolutorium
Zarzadowi za 2013 roku, to przepisy prawa nie przewiduja zadnych wymogoéw, ktére musza byé spelnione, aby
udzieli¢ zarzadowi absolutorium, réwniez powodowie nie wskazywali, aby istnialy jakiekolwiek zapisy umowne,
ktoérych naruszenie skutkowaloby nieprawidlowo$cia udzielenia absolutorium, natomiast podnoszone przez powodéw
zarzuty Sad Okregowy rozwazyl w plaszczyZnie naruszenia przedmiotowa uchwala zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna. Powodowie zarzucali bowiem zarzadowi, iz koszty poniesione w 2013 roku w zwigzku z
zarzadzaniem nieruchomos$cia wsp6lng przewyzszyly uiszczone zaliczki, co w ich ocenie §wiadczylo o nieprawidlowym
zarzadzie. Jak zauwazyl Sad Okregowy zaliczki sa ustalane w oparciu koszty poniesione w roku poprzednim, ktore
daja podstawy do wnioskowania o wysoko$ci kosztéw, ktére beda ponoszone w kolejnym roku. Analiza sprawozdania
finansowego za 2013 roku przedlozonego do akt sprawy nie daje podstaw do uznania, iz zaliczki byly skalkulowanie
nieprawidlowo. Najwieksza bowiem niedoplate w kwocie 1502,93 z stanowily koszty centralnego ogrzewania, ktore
zawsze wiaza sie z warunkami pogodowymi w danym sezonie grzewczym, wobec czego sg trudne do przewidzenia,
nadto kwota niedoplaty w wysokoS$ci 1502,93 zt w skali 12 miesiecy calego roku nie mogla by¢ uznana za znaczna. Z
kolei niedoplata w wysokoSci 3839,69 zt w pozycji ,pozostale koszty” byta wynikiem koniecznosci korzystania przez
wspolnote z porad prawnych w zwigzku z postepowaniem wszczetym przez powodéw majacym na celu zaskarzanie
uchwal wspélnoty, przy czym poniesienie tych kosztéow zostalo potwierdzone zapisami na rachunku bankowym
wspolnoty. Sad Okregowy zauwazyl, iz koszty porad prawnych nie sa standardowymi kosztami przy zarzadzaniu
nieruchomoécia wspdlna, a zatem nie mozna czynié¢ zarzutu zarzadowi, iz przy ustalaniu zaliczek nie ujeto kwot
zwigzanych z ewentualng obsluga prawng w zwiazku z procesami wytaczanymi wspolnocie przez jej cztonkow. '

Tak wiec Sad Okregowy stwierdzil, Ze brak bylo podstaw, aby uzna¢ za zasadne zgdanie powodoéw o uchylenia uchwaty
nr (...) z dnia 10 marca 2014 roku o udzieleniu absolutorium zarzadowi za 2013 roku.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia w planie gospodarczym na 2014 remont elewacji $ciany
od strony podworka to zdaniem Sadu Okregowego uchwala ta nie naruszala zadnych obowiazujacy przepisow,
jak tez nie wskazywano, aby byla podjeta z naruszeniem jakichkolwiek postanowien umoéw wlascicieli lokali,



jednakze zastrzezenia stawiane tej uchwale przez powoddw nakazywaly rozwazaé, czy uchwala ta nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna, badz tez interesow powoddéw. J. W. (1) i R. W. podnosili
bowiem, ze remont elewacji nie jest najwazniejsza potrzeba, gdyz w pierwszej kolejnoSci remontu wymaga instalacja
elektryczna oraz piony kominowe, gdyz ich stan zagraza bezpieczenstwu osob przebywajacych w budynku przy ul. (...).

W odpowiedzi na pozew strona pozwana podniosla, iz remont elewacji Sciany budynku od strony podworza byl
zwigzany ze zlym stanem tej elewacji, ktora stanowila zagrozenia dla mieszkancéw budynku i oséb postronnych.
Pozwana nie zanegowala, iz konieczny jest remont pionéw kominowych oraz instalacji elektrycznej, jednakze
wskazala, iz kwestie pioné6w kominowych oraz zwigzanej z tym instancji gazowej zamierza rozwigza¢ poprzez
przylaczenie budynku do sieci miejskiej, co wigzaloby sie z likwidacja ogrzewaczy gazowych oraz wylaczeniem z uzycia
pionéw kominowych. Odno$nie instancji elektrycznej pozwana podniosla, ze instalacja ta posiada aktualny przeglad
ijest dopuszczona do uzytkowania, jednakze z uwagi na naturalne jej zuzycie jest przewidywana do wymiany, lecz nie
w pierwszej kolejnoéci, gdyz aktualnie nie stwarza ona zagrozenia.

Majac powyzsze na uwadze Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa J. W. (2) na okoliczno$é
konieczno$ci remontu elewacji oraz instalacji znajdujacych sie w budynku. Jak wynikalo z tej opinii, powaznym
zagrozeniem dla bezpieczenstwa ludzi i mienia sa elementy Zelbetonowe od ktoérych odpada zaprawa betonowa,
nadto odpadajacy beton ujawnia konstrukcyjne prety stalowe, ktére podlegaja korozji naturalnej, wobec czego
zagrozeniem jest utrata no$nosci konstrukcyjnych elementéw zelbetonowych. W ocenie Sadu opinia zostala wykonana
prawidlowo, wnioski w niej zawarte poparte byly obszerna dokumentacja fotograficzna sporzadzona przez bieglego,
ktora szczegdtowo przedstawiala szeroki rozmiar zniszczen stanowigcych zagrozenie dla osob przebywajacych poblizu
budynku. Sad Okregowy stwierdzil, ze wstepna analiza materialu fotograficznego bedacego czeScia opinii nie
pozwala na podzielenie zapatrywania powodow, iz remont elewacji spelnialyby tylko zadanie podniesienia walorow
estetycznych budynku, albowiem widoczne na zdjeciach rozlegle uszkodzenia elewacji wskazuja na mozliwo$c
odpadania tynku, co stwarza niebezpieczenstwo dla oséb i mienia. Dodatkowo prawidlowos§¢ wnioskow zawartych
w opinii odnoénie koniecznoéci remontu elewacji zostala potwierdzona zdarzeniem z dnia 8 kwietnia 2016 roku,
albowiem jak wynika z notatki urzedowej administratora w tym dniu doszlo do odpadniecia czeéci tynku na sgsiedni
balkon i przejScie dla pieszych, wobec czego podjeto prace zabezpieczajace ten fragment budynku.

Tak wiec Sad uznal, ze uchwalenie przez Wspoélnote w planie zagospodarowania na 2014 roku wykonania remontu
elewacji §ciany od strony podworka bylo uzasadnione wzgledami bezpieczenstwa.

Powodowie podnosili takze, ze w ich ocenie podjecie przez Wspoélnote decyzji o remoncie elewacji bylo niezgodne
z zasadami prawidlowego zarzadu, gdyz w pierwszej kolejnoSci winny byly byé wykonane remonty instalacji
kominowej oraz elektrycznej, albowiem dalsze uzytkowanie tych instalacji grozilo niebezpieczenstwem. Jak jednak
wskazano powyzej stan Sciany budynku réwniez stwarzal niebezpieczenistwo dla jego uzytkownikéw oraz oséb
postronnych, a zatem rozwazenia wymagalo, czy uchwala nr (...) w obliczu tak sformulowanych zarzutéw byla
wyrazem nieprawidlowego zarzadzania nieruchomo$ciga wspdlng. Odnoszac sie do tej kwestii Sad Okregowy w
pierwszej kolejnosci wskazal, iz pozwana nie negowala, iz przewody kominowe sa w zlym stanie i wymagaja napraw,
co zagraza bezpieczenstwu uzytkowania budynku, jednakze wspdlnota podejmowala dzialania, aby rozwigzac ten
problem, ktére to dzialania zmierzaly do podlaczenia nieruchomosci do sieci miejskiej, co powodowalby likwidacje
ogrzewaczy gazowych oraz wylaczaloby koniecznosé korzystania z pionéw kominowych. Nadto wspélnota - aby
zapewni¢ bezpieczenstwo uzytkowania nieruchomosci do czasu zmiany sposobu ogrzewania - zamontowala czujniki
dymu, co wskazuje na prawidlowo$¢ dzialan podejmowanych przez pozwana, ktore shuza eliminacji dwoch zagrozen
wystepujacych na nieruchomosci z jednej strony z uwagi na stan elewacji, za$ z drugiej strony ze wzgledu na stan
przewoddw kominowych.

Sad Okregowy wskazal, odnoszac sie do kwestii wymiany instalacji elektrycznej, to rowniez nie bylo kwestionowane
przez strone pozwana, iz instalacja ta z uwagi na wiek budynku wymaga wymiany, co jest w przyszlosci planowane
przez wspolnote po zebraniu koniecznych na ten cel §rodkéw. Strona pozwana podnosily przy tym, iz instalacja
elektryczna moze by¢ jeszcze wykorzystywana, gdyz posiada przeglady zezwalajace na korzystanie z niej, za$ wszelkie



usterki sa naprawiane na biezaco. Podnie$¢ przy tym nalezy, iz w sprawie zostaly przelozone do akt aktualne protokoly
kontroli instalacji elektrycznej budynku przy ul. (...) w S. dopuszczajace te instalacje do uzytku, ktore to dokumenty
nie byly kwestionowane przez strone powodowa. Z kolei zalaczona do pozwu informacja z dnia 29 wrzes$nia 2012 roku
w sprawie instalacji elektrycznej budynku przy ul. (...) (k.30) nie mogla stanowi¢ dowodu w sprawie, gdyz bylo to
jedynie pismo sporzadzone komputerowo nie zwierajace zadnego podpisu.

Ustosunkowujac sie do podnoszonej przez powoddéw okoliczno$ci braku poinformowania cztonkéw wspélnoty o
wysoko$ci kredytu oraz osobie wykonawcy remontu elewacji Sad Okregowy zauwazyl, iz sprawa finasowania remontu
elewacji nie byla tematem nowym, lecz wigzala sie z kontynuacja tej inwestycji, ktéra wladnie ze wzgleddéw finansowych
zostala podzielona na dwa etapy, a zatem czlonkowie wspdlnoty mieli byli zorientowani odnoénie zwigzanych z ta
inwestycja kosztow.

Natomiast podanie dokladnej kwoty kredytu i wskazanie wykonawcy robo6t nie bylo mozliwe, gdyz dopiero ujecie
prac dotyczacych elewacji w planie gospodarczym na 2014 roku dawalo zarzadowi podstawe do podjecia czynnoSci
majgcych na celu ustalié oferty kredytowe oraz wykonawcze, ktorych zatwierdzenie wymagatoby podjecia kolejnej
uchwaly przez Wspoélnote.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy stwierdzil, iz podjete uchwaly nr (...) i (...) w sprawie udzielenia
absolutorium zarzadowi za 2013 roku oraz w przedmiocie podjecia decyzji w ramach planu gospodarczego o remoncie
elewacji od strony podworza nie byly sprzeczne z zasadami prawidlowej gospodarki, wrecz przeciwnie zgromadzony
w sprawie material dowodowy w postaci protokolow przegladéow budynku, korespondencji ze (...) oraz Inspektorem
Nadzoru Budowlanego, jak tez zeznan §wiadkow A. S. (2), A. K. oraz przestuchania w charakterze strony pozwanej I. S.,
A.7Z.,S.T.wskazuje, iz dzialania zarzadu oraz podejmowane uchwaty maja na celu zrealizowanie potrzeb remontowych
w jak najpelniejszym zakresie oraz w racjonalnej kolejnoéci, przy uwzglednieniu mozliwoéci finansowych czlonkow
wspolnoty. Sad zauwazyl przy tym nalezy, iz zeznania powoddw nie przeczyly okoliczno$ciom faktycznym sprawy,
albowiem zaréwno strona powodowa, jak i pozwana widza konieczno$¢ remontu elewacji oraz instalacji w budynku,
jednakze w odmiennej kolejnoéci. Sad miat przy tym na uwadze, iz powodowie posiadajg przy ul. (...) lokal uzytkowy
- biurowy, ktéry chca przeksztalci¢ na lokal gastronomiczny, a zatem kwestia wymiany instalacji wewnetrznych
ma dla powodéw priorytetowe znaczenie, jednakze jak wskazano powyzej naprawa elewacji ma znaczenie dla
bezpieczenstwa uzytkowania budynku, wobec czego nie mozna bylo potraktowaé potrzeby remontu elewacji jako
sprawy drugoplanowej. Podjecie uchwaly o remoncie tej elewacji, z jednoczesnym prowadzeniem dzialan majacych
na celu przylaczenie budynku wspoélnoty do sieci miejskiej nalezalo uznaé za postepowanie uwzgledniajace zasady
prawidlowej gospodarki i majgce na celu zabezpieczenie intereséw wszystkich czlonkéw Wspoélnoty, wobec czego brak
bylo podstaw do uwzglednienia zadania powodow.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazong w
art. 98 § 1 k.p.c. Ze wzgledu na to, ze strona powodowa przegrala sprawe w calo$ci zostal na nig nalozony obowigzek
zwrotu kosztow postepowania stronie przeciwnej. Po stronie powodowej wystapily dwie osoby, stad tez Sad natozyl na
powodow solidarny obowiazek uiszczenia tych kosztéw stosownie do art. 105 k.p.c. Z uwagi na to, ze zaskarzone zostaly
dwie uchwaly uwzgledniona zostata dwukrotnie stawka 180 zl, przewidziana w § 10 ust. 1 pkt 1 zw. z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, natomiast
zastosowanie dotychczasowej regulacji jest konsekwencja § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804). Na koszty procesu
zlozyla sie takze kwota 17 zlotych oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Majac na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu Sad Okregowy nakazal wreszcie pobraé¢ od powodéw na
rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie koszty sadowe w kwocie 6870,49 zl, na ktore zlozyly sie koszty
wynagrodzenia bieglego, ktére wyniosly 9370,49 zl, przy czym koszty te w kwocie 2500 zl zostaly juz poniesione przez
powodow poprzez uiszcezenie zaliczki na koszty biegtego.



Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie i zaskarzajac wyrok w catoéci, wniesli o:

1. zmiane wyroku, poprzez uchylenie uchwaly pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w
S. nr (...) dotyczacej przyjecia Planu (...) na rok 2014 roku w caloSci oraz poprzez uchylenie uchwaly pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. o numerze (...) w sprawie udzielenia absolutorium dla
zarzadu pozwanej wspdlnoty za rok 2013 w catoéci;

2. zasadzenie solidarnie na rzecz powodéw od pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa prawnego
za obie instancje, wg norm przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:
I. naruszenie przepiséw postepowania, majacych wplyw na wynik sprawy, tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad granic swobodnej oceny dowoddéw i uznanie, ze zaskarzona
uchwala (...) nie ujmujac w swej tre$ci kwoty planowanej inwestycji, oraz nie precyzujgc zrédla finansowania tej
inwestycji, nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$ciag wspdlna i interes powodéw, mimo ze
brak wskazanych elementéw, ktére winna posiadaé¢ uchwala w sprawie zatwierdzenia rocznego planu gospodarczego
wspoélnoty mieszkaniowej, prowadzi do tego, ze zaskarzona uchwala nie poddaje sie kontroli wspdlnoty mieszkaniowej
w zakresie jej wykonania przez zarzad;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swoboda ocene wynikéw postepowania dowodowego przez Sad, w
szczegoblnosci poprzez przydanie nadmiernej mocy dowodowej wydanej w sprawie opinii bieglego, przy pominieciu
wnioskow plynacych z zaoferowanych w sprawie pozostalych dowodéw, o wymowie przeciwstawnej do opinii
bieglego, a wskazujacych na zagrozenia dla zycia i zdrowia mieszkancow, jakie wigza sie z eksploatacja nieszczelnych
przewodéw dymowych, zas wszechstronna i swobodna ocena tych dowodéw prowadzi do wniosku, Ze istniala w
chwili podejmowania uchwaly nr (...) oraz istnieje obecnie, priorytetowa potrzeba podjecia dzialan zwigzanych z
zapewnieniem bezpieczenstwa ze strony niesprawnych przewodéw dymowych w budynku pozwanej;

- art. 233 § 1 kp.c., w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie blednej oceny dowodu w postaci wydanej w
sprawie opinii bieglego, mimo Ze biegly w przedmiotowej opinii w istocie nie dokonal w Zadnym stopniu oceny potrzeb
remontowych instalacji wewnetrznych budynku przy ul. (...), a to powoduje, ze jednostronna w swej wymowie opinia,
jest dla sprawy nieprzydatna i nie mogla stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia w spornej sprawie, a konsekwencji nie
mogla stanowi¢ podstawy do ustalenia przez Sad, ze inwestycja w postaci remontu elewacji budynku pozwanej w 2014
r. byla dla budynku pozwanej istotniejsza niz remont instalacji wewnetrznych.

- art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przekroczenie przez Sad granic swobodnej oceny dowoddw i uznanie, ze zaskarzona
uchwala (...) nie narusza zasad prawidlowego zarzadu, cho¢ wieloletnie zaniedbania zarzadu polegajace na
niepodejmowaniu przez zarzad pozwanej wspolnoty czynno$ci zwiazanych z modernizacja instalacji wewnetrznych
budynku, przy posiadanej wiedzy na ten temat przez czlonkéw zarzadu, winny wplynaé na negatywna ocene
dzialalno$ci zarzadu pozwanej, a tym samym winny spowodowaé odpowiedzialno$c¢ organizacyjna czlonkéow zarzadu,
wyrazajaca sie w odmowie udzielenia zarzadowi pozwanej Wspdlnoty absolutorium za rok 2013.

I1. Naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 25 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, poprzez uznanie ze zaskarzone uchwaly nr (...)
oraz nr (...), nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng i nie naruszaja uzasadnionego
interesu powodow, mimo tego, ze w stosunku do obu wskazanych uchwal skonkretyzowaly sie przestanki wymienione
w przedmiotowym przepisie, uzasadniajace wyeliminowanie zaskarzonych uchwal z obrotu prawnego.



W odpowiedzi na apelacje pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie
apelacji, zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kosztdw postepowania apelacyjnego wg norm
przepisanych oraz o przyspieszenie rozpoznania niniejszej sprawy ze wzgledu na okolicznoSci podane w uzasadnieniu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Na wstepie przypomnienia wymaga, ze podstawe prawng powodztwa stanowit art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.), ktéry przewiduje, ze wlasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy. Z
kolei art. 25 ust. 1a tejze ustawy stanowi, ze powddztwo, o ktéorym mowa w ust. 1 moze byé wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Jakkolwiek w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali uzyto sformulowania ,,zaskarzy¢ uchwale do sadu", to faktycznie
chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej (vide: postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 2001 r., V CZ 4/01), chociaz dopuszcza sie, aby zaskarzenie uchwaly polegalo takze na
wytoczeniu powodztwa o ustalenie nieistnienia lub niewaznos$ci uchwaly. Do wniosku tego prowadzi fakt, ze powyzsze
przepisy w sposob wyczerpujacy i autonomiczny reguluja sposob zaskarzenia uchwal wspolnoty mieszkaniowej. Z tego
wzgledu tryb procedowania przewidziany w tych uregulowaniach, zwlaszcza w zakresie terminu zaskarzenia uchwal,
ma zastosowanie do kazdego powddztwa zmierzajacego do wzruszenia uchwat wspoélnoty mieszkaniowej — w tym
rowniez do powodztwa o ustalenie nieistnienia lub niewaznoéci uchwaly.

Z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, ze zaskarzanie do sagdu uchwaly wlascicieli lokali bedzie skuteczne,
jesli zostanie spelniona ktora$ z okreslonych w tym przepisie przestanek:

1. uchwala nie jest zgodna z prawem;

2. uchwala nie jest zgodna z umowa wtascicieli lokali;

3/ uchwatla narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lna;

4/ uchwala w inny sposob narusza interesy wlasciciela lokalu, ktéry zaskarza uchwale.

W judykaturze i doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze niezgodno$¢ z prawem oznacza przede wszystkim
sprzeczno$c z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do
odrebnej wlasnoéci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z innymi przepisami bezwzglednie obowigzujacymi. Jednoczeénie
wskazuje sie, ze w tym zakresie strona moze podnie$¢ zar6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko
treSci uchwaly, jak i zarzuty formalne, zwigzane z wadami postepowania prowadzacymi do jej podjecia — z tym
zastrzezeniem, ze zarzuty formalne moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane,
ze tego rodzaju naruszenie mialo wplyw na podjecie i tre$¢ uchwaly.

Odnoszac sie z kolei do kolejnych przeslanek zaskarzania uchwal zauwazy¢ nalezy, iz nie jest mozliwe ani celowe
opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzenia
nieruchomoscia wsp6lna oraz interesy wilasciciela. Odpowiedz na pytanie, czy zaskarzona uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzenia nieruchomo$cig wspoélng i sluszne interesy skarzacego wlasciciela musi by¢ zawsze
osadzona w realiach faktycznych sprawy. W doktrynie i orzecznictwie podnosi sie, iz sad weryfikujac zasadno$c
powodztwa winien dokonaé oceny celowosci, gospodarnoéci i rzetelno$c decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej
uchwale (vide: Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, rok 2006, wyd. 3).
Podkresli¢é w tym miejscu nalezy, iz gléwnym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest wspdlne



utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$é¢ uchwaly z
zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomo$cia wspélna.

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa nie podnosila, ze zaskarzone uchwaly sa niezgodne z prawem,
powolywala sie natomiast na naruszanie przez nie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomosciag wspdlna.

W odniesieniu do pierwszej z zaskarzonych uchwal nr (...) na wstepie wskazaé trzeba, ze przepis art. 30 ust. 1 pkt.
2 ustawy o wlasnoéci lokali naklada na zarzad obowiazek skladania wlascicielom lokali rocznych sprawozdan ze
swojej dzialalno$ci, ktore to sprawozdanie stanowi przedmiot oceny na zebraniu wiascicieli lokali. Zgodnie z art.
29 ust. 2 i art. 30 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali — wlasciciele lokali na podstawie tego sprawozdania podejmuja
uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi. Podkreslenia wymaga, ze przepisy powyzsze nie okre$laja
formy zlozenia sprawozdania z dzialalnosci zarzadu. Z tego wzgledu brak podstaw do natozenia na zarzad obowigzku
sporzadzenia takiego sprawozdania w formie pisemnej i jego podpisania przez zarzad, choé¢ wzgledy celowosci
przemawialyby za takim rozwiazaniem. Jednoczeénie istotnym jest, ze uchwala o udzieleniu absolutorium nie niesie
dla wspolnoty i jej zarzadu zadnych doniostych, a w szczegblnosci bezposrednich skutkow prawnych.

Sad Okregowy trafnie uznal, ze przedmiotowa uchwata nie narusza zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscig
wspoblng, do czego oczywiscie niewystarczajgca jest sama tylko okoliczno$¢ przekroczenia planowanych wydatkow,
w zwiazku z kosztami zastepstwa procesowego w sprawach sadowych wytaczanych wspoélnocie przez powodow.
Celowos¢ takiego wydatku i jego poziom nie budza watpliwosci przy uwzglednieniu, ze w sprawie sadowej z reguly
zasadny jest udzial profesjonalnego pelnomocnika. W $wietle natomiast okolicznoéci, ze wspélnota i jej zarzad
nie mogly przewidzie¢ zaistnienia takiego wydatku - wytoczenia sprawy sadowej, nie moze budzié zastrzezen brak
wcezedniejszego zaplanowania takiego wydatku.

W odniesieniu do zarzutu apelacji, gdzie powodowie podnosili, ze podstawa do przyjecia, ze zaskarzona uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlng sa wieloletnie zaniedbania zarzadu, polegajace na
niepodejmowaniu przez zarzad pozwanej wspolnoty czynnoSci zwiazanych z modernizacja instalacji wewnetrznych
budynku, przy posiadanej wiedzy na ten temat przez czlonkoéw zarzadu i winny one wplynaé na negatywna ocene
dzialalno$ci zarzadu pozwanej i spowodowaé odpowiedzialno$¢ organizacyjna czlonkéw zarzadu, wyrazajaca sie w
odmowie udzielenia zarzadowi pozwanej wspdlnoty absolutorium za rok 2013, podkresli¢ nalezy, ze przedmiotem
oceny w niniejszej sprawie moze by¢ jedynie dzialalnoéé zarzadu wspoélnoty w 2013 rok, nie za§ w latach
wezedniejszych. Tymczasem oprocz powyzej wskazanych okoliczno$ci powodowie nie podnie$li zadnych konkretnych
zarzutow dotyczacych wadliwego wykonywania obowiazkéw przez zarzad w 2013 roku, ograniczajac sie jedynie do
ogoblnikowego stwierdzenia, ze zarzad zaniedbuje swoje obowiazki w zakresie modernizacji instalacji wewnetrznych
budynku. Kwestia ta nie mogla stanowi¢ podstawy do uchylenia przedmiotowej uchwaty.

Niezaleznie od tego wskaza¢ trzeba, ze z istoty uchwaly o absolutorium wynika, ze jest ona wynikiem pozytywnej oceny
dzialalno$ci zarzadu przez wiekszo$¢ wlascicieli. Skoro wiasciciele — pomimo zarzutéw podnoszonych od dluzszego
czasu lat przez powodéw — dobrze oceniaja prace zarzadu wspolnoty, to naturalng konsekwencja tej oceny jest podjecie
uchwaly w przedmiocie udzielania mu absolutorium. Nie mozna w tym zakresie zaklada¢, ze podejmujac tego rodzaju
uchwale dzialaja wbrew swemu interesowi i naruszajg zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspolna.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest rowniez podstaw do uznania, ze powyzsza uchwala narusza w inny sposéb
interesy powodéw. Wprawdzie jest oczywiste, ze strona powodowa jest skonfliktowana z obecnym zarzadem
wspolnoty i ocenia go krytycznie, jednak podjecie uchwaly w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu i
udzielania mu absolutorium nie wplywa w zZaden spos6b na sytuacje prawng powodow.

Podkresli¢ wreszcie trzeba, ze powodowie — jezeli uwazaja, zarzad nie wykonuje w sposoéb prawidlowy swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki — moga zainicjowaé podjecie uchwaly o zmianie czlonkow
zarzadu lub zmiany sposobu zarzadu, a niezaleznie od tego sg uprawnieni do zlozenia wniosku o ustanowienie zarzadcy



przymusowego w trybie art. 26 ustawy o wlasnos$ci lokali. Podjecie zaskarzonej uchwaly nie stoi na przeszkodzie
podjeciu tego rodzaju dzialan przez powodow i tym samym nie narusza ich obiektywnie uzasadnionych intereséw.

Podsumowujac, jak stusznie uznal to Sad Okregowy, brak bylo podstaw do uchylenia uchwaly nr (...).

Przechodzac do rozwazan w przedmiocie zasadno$ci powodztwa i dalej apelacji, co do istnienia przeslanek uchylenia
uchwaly nr (...) na wstepie wskaza¢ trzeba, ze zgodnie z art. 30 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciele lokali na
zebraniu powinni uchwali¢ plan gospodarczy zarzadu nieruchomos$cia wspolna i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu.

Sad Okregowy trafnie uznal, ze tak tre$¢ samej uchwaly — jej redakcja, jak i kwestia zasadnoéci remontu elewacji
budynku, nie pozwalaja na uznanie, ze uchwala ta narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna,
jak tez uzasadnione interesy powodéw, jako wlascicieli lokalu.

W tej pierwszej kwestii wskazac trzeba przede wszystkim, ze jak przekonywajgco wyjasnila pozwana, uchwala
przewidywala wylacznie, w ramach planu gospodarczego na rok 2014, wykonanie takiego remontu elewacji, stanowiac
tym samym jedynie podstawe do podjecia dalszych dzialan przez zarzad wspoélnoty, w szczegbdlnoSci w zakresie
wyboru wykonawcy, wynegocjowania z nim wynagrodzenia za remont i na tej podstawie sprecyzowanie zrodel jego
finansowania, to jest ustalenie czy bedzie to moglo nastapic ze $rodkdéw zgromadzonych na funduszu remontowym
wspoOlnoty, czy tez koniecznym bedzie zaciagniecie na ten cel kredytu bankowego. Nie jest to tym samym uchwala o
takim charakterze, jak powolywana przez skarzacych uchwata nr (...), ktéra zostala podjeta na zupelnie innym etapie
poprzednio wykonywanego remontu elewacji.

Majac dodatkowo na uwadze okoliczno$é,. ze wedle tresci uchwaly remont mial byé finansowany z funduszu
remontowego, nie zachodzito ryzyko zaciaggniecia kredytu na niedookres$lonych zasadach, wedlug uznania zarzadu.

Wreszcie zwazy¢ trzeba, ze uchwata dotyczyla planu gospodarczego na 2014 rok i przy uwzglednieniu po pierwsze, ze
jej wykonanie zostalo wstrzymane wydanym w niniejszej sprawie postanowieniem z dnia 20 czerwca 2014 roku i po
drugie uplywu ww. roku, przyja¢ trzeba, ze uchwala ta nie moze by¢ obecnie podstawa do wykonania spornych prac
remontowych i koniecznym jest w tej kwestii podjecie przez wlascicieli kolejnej uchwaly w tym przedmiocie.

Powodowie, kwestionujac przedmiotowa uchwale skupiali sie w najwiekszym stopniu na wywodzeniu, ze remont,
ktory przewidywala nie byl priorytetowy i wazniejszymi i pilniejszymi byly w roku 2014 naprawa wentylacji budynku
i wymiana w nim instalacji elektryczne;j.

Podkresli¢ trzeba, ze wspdlnota mieszkaniowa powinna dbaé o nieruchomo$¢ wspolna w taki sposob, aby z jednej
strony zachowa¢ w stanie niepogorszonym jej substancje, a z drugiej strony umozIliwié korzystanie z tej nieruchomosci
w sposob zgodny zjej przeznaczeniem. W przypadku wiekowych nieruchomoéci, jak przedmiotowa, z reguty wymagaja
one wielu nakladéw i remontow, ktore ze wzgledow finansowych nie moga by¢ jednocze$nie przeprowadzone. Stad o
kolejnosci prac powinny przede wszystkim decydowac¢ wzgledy bezpieczenistwa, to jest w pierwszej kolejnosci powinny
by¢ wykonywane remonty, ktére usuwaja stan zagrozenia dla budynku i jego otoczenia, a przede wszystkim osob.

Rozstrzygniecie, czy w Swietle stanu technicznego nieruchomosci w 2014 roku priorytetowym byl remont elewacji, czy
tez naprawy i wymiana systemu wentylacji i instalacji elektrycznej, wymagalo - co oczywiste, wiedzy specjalistycznej,
dostepnej na potrzeby procesu cywilnego wylacznie bieglym sadowym i uzewnetrznianej przez nich w drodze wydania
opinii, w trybie art. 278 i dalszych k.p.c.

Sad pierwszej instancji przeprowadzil taki dowdd, oceniajgc go niesprzecznie z zasadami przewidzianymi w art. 233
§ 1 k.p.c. W szczegdlnoéci mie¢ tu nalezy na uwadze, ze ze wzgledu na opisana powyzej specyfike takiego dowodu,
moze by¢ on przez sad oceniany tylko przez pryzmat uwzglednienia przez bieglego caloksztaltu okolicznoSci sprawy
i zgodno$ci wywodu opinii z ogélnymi zasadami logiki.



Zasadnym jest konstatacja Sadu pierwszej instancji, ze opinia bieglego wydana w sprawie jest miarodajna i przydatna
dla rozstrzygniecia. Zbednym jest powielanie trafnych wywodéw w tym przedmiocie zawartych w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku.

Whbrew zapatrywaniu i zarzutom skarzacych, opinii bieglego, ktory w sposob jednoznaczny stwierdzil, ze remont
elewacji przedmiotowej nieruchomosci od strony podwérza byl w roku 2014 bezwzglednie konieczny, ze wzgledow
bezpieczenstwa i winien wyprzedzaé prace wskazywane przez powodow, co istotne, rowniez konieczne, ale mozliwe
do wykonania w pdzniejszym czasie, nie sposob zdyskwalifikowa¢ z tego tylko powodu, ze biegly nie przeprowadzit
wlasnych badan, w szczegélnoS$ci instalacji elektrycznej. Biegly przekonywajaco wyjasnil, ze czynno$¢ taka byla
w okolicznoéciach sprawy zbedna, skoro z cyklicznie sporzadzanych protokoldow kontroli instalacji elektrycznej
wynikatlo, ze jest ona sprawna, a biezace jej usterki sa usuwane. W takich okoliczno$ciach sam tylko wiek instalacji i
plynaca stad konieczno$¢ jej wymiany nie mogly przemawiac za przyjeciem, ze czynnosci te byly pilniejsze i bardziej
potrzebne niz remont elewacji.

W zakresie systemu wentylacji wskazaé, za$§ natomiast nalezy, ze biegly przyjal, ze jakkolwiek w istocie uzywanie
przez wlascicieli piecykdéw gazowych w celu podgrzania wody, przy uwzglednieniu nieszczelno$ci wentylacji budynku,
stwarza niebezpieczenstwo dla zdrowia i zycia mieszkancow, to naprawa systemu wentylacji nie jest jedynym
mozliwym sposobem usuniecia tego problemu, ktéry moze byé rozwiazany poprzez podlaczenie budynku do sieci
miejskiej w zakresie dostarczania cieplej wody, co wyeliminuje konieczno$é uzywania ww. piecykdw i zagrozenie z
tym zwiazane. Jest istotne, ze wspolnota podejmowala i nadal podejmuje dzialania w tym kierunku. Biegly zwrocil
takze uwage na znaczne trudnosci techniczne i koszty remontu systemu wentylacji, ktére moglyby okazac sie zbedne
w przypadku zmiany sposobu podgrzewania wody.

Co wiecej ocena pilnoéci i priorytetowosci remontu wentylacji w realiach 2014 roku moze by¢ dokonywana takze
w $wietle dalszych dzialahh wspolnoty i organéw nadzoru budowlanego. W tym przedmiocie wskazania wymaga po
pierwsze, ze niebezpieczenstwo uzywania piecykdw gazowych w przedmiotowej nieruchomo$ci zostalo przynajmnie;j
czeSciowo zniwelowane poprzez montaz w lokalach czujnikéw tlenku wegla. Po drugie postanowieniem z dnia 12
maja 2016 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. przedluzyt pozwanej do dnia 31 grudnia 2016 roku
termin do wykonania wcze$niej nalozonego obowigzku naprawy systemu wentylacji budynku, co najlepiej $wiadczy
o tym, ze naprawa ta nie moze by¢ oceniana, jako bardziej pilna i potrzebna od remontu elewacji, stwarzajacej
niebezpieczenstwo dla ludzi i konstrukeji budynku.

Biorac pod uwage wszystko powyzsze uznac trzeba, ze powodowie nie zdolali takze wykazaé, ze zaskarzona uchwata nr
(...) narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspélna. Brak jest nadto podstaw do przyjecia, ze uchwata
ta narusza uzasadnione interesy powodow jako wlascicieli lokalu.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 385 k.p.c., orzeczono jak w punkcie 1. sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.iart. 98 § 1i 3 k.p.c., w
zw. z art. 99 k.p.c., stosownie do reguly odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji powodow
w caloéci, Sad Apelacyjny obciazyt ich obowigzkiem zwrotu kosztoéw procesu poniesionych przez pozwana, na ktore
skladaly sie wynagrodzenia pelnomocnika procesowego — ustalone na podstawie § 10 ust. 1 pkt 2, w zw. z 8 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych, w brzmieniu obowigzujacym do dnia 26 pazdziernika 2016 roku.
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