Sygn. akt I ACa 751/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Sottyka
Sedziowie: SA Mirostawa Golunska (spr.)
SA Krzysztof Gorski
Protokolant: st. sekr. sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 8 lutego 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa G. S.i K. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.(...)w S.
o uchylenie uchwatly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 17 lipca 2017 roku, sygn. akt I C 1367/16

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda G. S. kwote 377 (trzysta siedemdziesigt siedem) ztotych
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Krzysztof Gorski Agnieszka Soltyka Mirostawa Golunska

Sygn. aktI A Ca 751/17

UZASADNIENIE

Powodowie K. S. i G. S. zlozyli pozew o uchylenie uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)w S.
z dnia 10 sierpnia 2016 1., o nr (...) , w przedmiocie wyrazenia zgody na wyposazenie kanalébw dymowych nr 4, 7i 9
we wklady kominowe z folii aluminiowej w systemie (...).

Uzasadniajac pozew powodowie zarzucili ,ze uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnoéci lokali. Wynika
to min. z faktu zbierania gloséw czlonkéw Wspolnoty przez osobe nieuprawniong. Sama uchwata wywotla niekorzystne
skutki dla Wsp6lnoty w przypadku jej realizacji zgodnie z zamierzeniami zainteresowanych, do tego uchwata narusza



zasady prawidlowego zarzadzania czes$cig wspdlna nieruchomoscia. Powodowie w uzasadnieniu pozwu podali date
i okoliczno$ci otrzymania rzeczonej uchwaly , sposobu glosowania i zbierania gloséw. Podniesli kwestie r6znic w
iloSci podpiséw na kartach do glosowania , bledne podliczenie wynikéw glosowania udzialami. Zarzucili ,ze pomimo
zadania nie udostepniono im do wgladu pelnomocnictw udzielonych przez wtascicieli osobom trzecim , a zaskarzona
uchwala nie zawiera istotnych informacji - przekazanych ustnie przez inicjatoréw jej podjecia - o planowanym
przeznaczeniu kanaldow wentylacyjnych do obslugi wentylacji mechanicznej wylacznie w zakresie potrzeb lokalu
nr (...). W uchwale nie zawarto tez zapisu o ponoszeniu przez wiascicieli lokalu nr (...) (inwestoréw ) kosztow
zwigzanych z eksploatacja i przegladami wskazanych trzech kanalow . Powodowie ocenili to jako dzialanie na
niekorzy$¢ Wspolnoty i wprowadzanie w blad jej czlonkow. Wedlug powoddéw Wspodlnota nie zweryfikowala projektu
pod katem zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami technicznymi , nie sprawdzono tez kompletnoSci dokumentacji
technicznej. Powodowie podkreslali, ze wprowadzenie wentylacji mechanicznej do kanaléw dymowych, wylaczonych
z uzycia ponad 40 lat temu z uwagi na ich zly stan techniczny moze spowodowaé , wskutek drgan, spekania
zaréwno kominoéw, jak i sagsiadujacych z nimi Scian i stropéw,co bedzie skutkowalo dodatkowymi kosztami po stronie
Wspdlnoty . Wykorzystanie wskazanego w uchwale systemu (...) do wentylacji mechanicznej, do ktorej system ten
nie jest przeznaczony, oprocz spowodowania spekan moze generowa¢ halas ucigzliwy dla wszystkich mieszkancéow
pionu przylegajacego do tych kanaléw. Nadto nie zostal przedlozony podczas glosowania projekt wentylacji, brak
bylo informacji o planowanym wykorzystaniu wentylacji jako wentylacji mechanicznej. Projekt w biurze zarzadcy
Wspoélnoty w stanie na dzien podjecia uchwaly byl niekompletny, a projektant nie dostrzegl, ze planowane przez
niego do wykorzystania celem budowy wentylacji mechanicznej kanaly nie sa czynnymi kanalami wentylacyjnymi lecz
nieczynnymi od lat kanalami dymowymi . Dalej powodowie wskazywali ,ze zalaczona do uchwaly opinia o numerze
(...) datowana jest na dzien 28 czerwca 2012 r., a przy podpisie widnieje data 20 lutego 2014 r. Zgodnie z jej punktem
5a traci ona wazno$¢ po upltywie 6 miesiecy od daty wydania, jezeli do tej pory zostaly zainstalowane urzadzenia,
o ktorych byla w niej mowa . Wskazany w tytule uchwaly system (...) - zgodnie z zapisem punktu 2 nieaktualnej
aprobaty technicznej (...)przeznaczony jest do uszczelniania przewodéw wentylacyjnych, za wyjatkiem wentylacji
mechanicznej. Na stronie producenta brak jest deklaracji staloéci wlasciwoéci uzytkowych. To moze skutkowac
wnioskiem, ze dopuszczalne jest stosowanie systemu jedynie w przypadku wentylacji grawitacyjne;j.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodow zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana przyznajac ,ze glosy byly zbierane przez cztonka Wspoélnoty ,ktéry nie wehodzi w sklad zarzadu twierdzila,
Ze nie mialo to wplywu na tre$§¢ uchwaly .Wyjasnita dalej , ze w dniu 11 sierpnia 2016 r. glosowanie nad uchwala nie
zostalo zakoniczone, stad roznice podpiso6w na listach do glosowania z r6znych dat. Co do zarzutu braku pelnomocnictw
do glosowania - zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali pelnomocnictwa do glosowania mozna udzieli¢ ustnie,
a w sytuacji gdy lokal mieszkalny stanowi wspolwlasno$¢ malzonkéw do glosowania uprawniony jest malzonek.
Pozwana zaprzeczyla by wylacznie wlasciciele lokalu nr (...) mieli korzysta¢ z kanaléw wentylacyjnych twierdzac
jednoczeénie ,ze przedstawiona dokumentacja techniczna dotyczaca planowanego przedsiewziecia zostala poddana
analizie ,a wyposazenie kanaléw wentylacyjnych we wktady kominowe z folii (...), na koszt malzonkéw C. , jest
korzystne dla Wspolnoty.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 17 lipca 2017 roku :

uchylil uchwale nr (...) z dnia 10 sierpnia 2016 r. Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. oraz
zasadzil od pozwanej na rzecz powoddéw K. S. i G. S. solidarnie kwote 230 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

K. S.iG. S. ,wspoélwlasciciele lokalu mieszkalnego przy
ul. (...) w S. , sa czlonkami pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...).

W dniu 10 sierpnia 2016 r. czlonkowie Wspoélnoty podjeli uchwale dotyczaca wyrazenia zgody na wyposazenie kanatow
dymowych nr 4, 71 9 we wklady kominowe z folii aluminiowej w systemie (...), zgodnie z zalaczong opinig kominiarska,



na koszt zainteresowanych M. i J. C. (1), zamieszkalych w lokalu nr (...) . Uchwala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania gloséw zostala oznaczona nr (...) . Wskazano, ze za jej przyjeciem uchwaly glosowala wiekszoé¢ - 795/1000
wedtug udzialdbw w nieruchomoséci wspoélnej. Nie bylo gloséw przeciwko uchwale ani wstrzymujgcych sie . Zbieraniem
glosow zajmowal sie J. C. (1),ktéry nie jest w zarzadzie pozwanej, upowazniony ustnie przez R. K. (1) — wlasciciela
firmy administrujacej i jednoczesnie czlonka zarzadu pozwanej oraz drugiego cztonka zarzadu pozwanej - G. P..Projekt
uchwaly oraz wzor listy do glosowania sporzadzil zarzadca Wspoélnoty. Gmina Miasto S. ,ktéra ma 96/1000 udzialéw
w nieruchomogci wspoélnej nie uczestniczyla w glosowaniu. Glosy oddali wlasciciele lokali bedacy osobami fizycznymi
oraz (...) Spéldzielnia (...) poprzez zlozenie podpisu w rubryce ,za”. I tak za wlasciciela lokalu przy ul. (...) podpisal
sie kierownik dzialu administracji i zaopatrzenia J. K., za wlasciciela lokalu przy ul. (...), bedacego wspdlwlasnoscia
A. B. i E. M. podpisala sie jedna osoba. Za wiasciciela lokalu przy ul. (...), bedacego wspdiwlasnoscia K. Z. i A. R. ,
podpisala sie jedna osoba. W dacie glosowania nie zostaly zlozone pelnomocnictwa przez osoby podpisujace sie w
rubrykach 2 i 5 do glosowania w imieniu pozostalych wspoétwlascicieli lokali. W dacie glosowania nie zostalo zlozone
przez J. K. pelnomocnictwo do glosowania w imieniu (...) Spéldzielni (...). M. C.iJ. C. (1) sa wlascicielami lokalu nr
(...) przy ul. (...) w S. i inicjatorami podjecia przez Wspdlnote skarzonej uchwaly.W lokalu tym prowadza dzialalno$¢
gospodarcza-kantor wymiany walut. Jeszcze przed podjeciem uchwaly nr (...) bo w dniu 28 czerwca 2012 r. malz.
C. przedlozyli zarzadcy nieruchomoéci opinie mistrza kominiarskiego z wynikow ogledzin - ekspertyzy urzadzen
grzewczo - kominowych w lokalu nr (...).Stwierdzono w niej , ze przewody kominowe nr 4, 7 i 9 ,wedlug zalaczonego
szkicu ,sg wolne i aby zaadaptowat je na przewody wentylacyjne nalezy wyposazy¢ je we wklady kominowe z folii
aluminiowej w systemie (...). Z pkt 5a opinii wynika, ze traci ona wazno$¢ po uplywie 6 miesiecy od wydania, jezeli ,,nie
zostaly zainstalowane urzadzenia grzejne, na ktére opiewa". Aprobata techniczna (...) Instytutu (...) w W. z listopada
2005 r. potwierdza przydatno$¢ ochronnych wktadek przelotowych do przewodéw kominowych (...) do stosowania
w budownictwie, w szczegdlnosSci do ochrony i uszczelniania istniejacych przewodéw kominowych odprowadzajacych
spaliny od urzadzen grzewczych opalanych gazem oraz do uszczelniania przewodow wentylacyjnych, za wyjatkiem
jednak wentylacji mechanicznej. Przebudowa przewodéw wentylacyjnych w lokalu nr (...) obejmowala dodatkowo
montaz malych silnikéw majacych za zadanie wspomaganie wentylacji grawitacyjnej oraz zatozenie folii, ktéra
ogranicza¢ ma przedostawanie sie zapachéw do innych pomieszczen.

Po dokonaniu kwalifikacji prawnej poczynionych ustalen faktycznych Sad Okregowy ocenil powddztwo o uchylenie
opisanej w pozwie uchwaly za uzasadnione .

Wyjasnil przy tym ,ze stan faktyczny sprawy ustalil w oparciu o nieckwestionowane dowody w postaci dokumentow oraz
dowody osobowe , a mianowicie zeznania §wiadka J. C. (1) oraz stron : powodki K. S. oraz czlonkéw Zarzadu pozwanej
-R. K. (1) i G. P.. W ocenie Sadu zeznania tych oséb jako sp6jne i majace oparcie w dokumentach zastugiwaly na danie
im wiary. Z zeznan powo6dki wynika przebieg procesu podjecia uchwaly, w tym to, iz nie wszystkie osoby oddajgce glos
za uchwala posiadaly pelnomocnictwa do glosowania w imieniu wlascicieli lub wspotwlascicieli lokali. Sad dal wiare
powodce , gdy twierdzila, ze zwracala sie do przedstawiciela zarzadcy Wspdlnoty o okazanie pelnomocnictw czego nie
uczyniono. Sad jednak ostatecznie ocenil , ze zarzuty w tym zakresie nie mialy znaczenia . Argumentowal przy tym
nastepujaco : powodowie przyznali, Ze nawet bez gloso6w zebranych po zapoznaniu sie przez nich z lista do glosowania
zaskarzona uchwala zostala podjeta wiekszo$cia ,wedlug powoda - 563/1000 cze$ci, wedlug powodki - 586,25/1000
czesci. Zakladajac ,ze cze$c ze wspodtwlascicieli lokali nie wziela udzialu w glosowaniu - dot. to wspotwlascicieli lokali
nr (...) - to przy przyjeciu rzeczywistego udzialu glosujacych mozliwe jest przyjecie (zgodnie z zestawieniem powodki
na k.115), ze skarzona uchwatla zostala podjeta wiekszos$cia 586,25/1000 czeéci. Sad uznal, ze zarzut zbierania gloséw
po dacie wskazanej jako dzien podjecia uchwaly byl bez znaczenia . Gdyby nawet tak bylo to blednie wskazana data
podjecia uchwaly niczego nie przesadza ,decyduje rzeczywista ilo$¢ glosoéw oddanych za podjeciem uchwaly przed
zawiadomieniem cztonk6w Wspoélnoty o fakcie jej podjecia.

Co do zarzutdw powoddw ,ze kwestionowana uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania cze$cig wspolng
nieruchomosci i jest niekorzystana dla Wspoélnoty : powodowie zarzucali naruszenie § 323 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
iich usytuowanie , a mianowicie na obowiazek takiego zaprojektowania i wykonania budynku i zwigzanych z nim



urzadzen, by poziom halasu nie zagrazal zdrowiu i zapewnial, m.in. prace i odpoczynek we wlasciwych warunkach
(pkt 1) oraz obowiazek chronienia pomieszczen, m.in. w budynkach mieszkalnych przed halasem pochodzacym od
instalacji i urzadzen stanowiacych techniczne wyposazenia budynku (pkt 2). Powodowie zwracali uwage na : zly
stan techniczny kanalow dymowych zaadaptowanych na wentylacyjne, na dopuszczenie w lokalu nr (...) instalacji
wentylacji mechanicznej i skutki tego dla budynku oraz wlascicieli sasiednich lokali , na wyposazenie kanalow w
niewla$ciwe uszczelnienie tj. wklady kominowe z folii aluminowej (...) .Sad podkreslil, ze takie twierdzenia powodéw
o zaistnialych nieprawidlowos$ciach nie zostaly dowodowo wykazane. Powodowie nie wnioskowali o dowdd z bieglego
sadowego , a tylko on by mogl sie w kwestiach specjalistycznych wypowiedzie¢. Sad uznal ,ze nie bylo podstaw
by z urzedu dopuszcza¢ dowdd z bieglego dla wyjasnienia powyzszych kwestii . Sad przy tym zauwazyl , ze z
zasady w postepowaniu cywilnym na stronie wywodzacej okres$lone skutki z danego faktu ciazy obowiazek ich
wykazania. Ocenil, ze zarzuty naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania czeScig wspdlng nieruchomosci i co do
ryzyka wystapienia skutkéw niekorzystnych dla calej Wspoélnoty w wyniku realizacji projektu budowlanego w czeéci
dotyczacej wentylacji pomieszczen zgodnie z zamierzeniami malzonkéw C. powinny by¢ przedmiotem dowodzenia .
Odwolujac sie natomiast do stanowiska Sadu Najwyzszego zaprezentowanego w orzeczeniu z dnia 7 lutego 2013 r.,
IT CSK 374/12 stwierdzil, ze to pozwang Wspdlnote obcigzal ciezar dowodu, ze wyposazenie wkladéw kominowych
nr 4, 7 i 9 w budynku przy ul. (...) w S. we wklady z folii aluminiowej w systemie (...) jest zgodne ze przepisami
prawa budowlanego. Pozwana wspdlnota podejmujac skarzong obecnie uchwale nie zbadala uprzednio czy nie bedzie
ona naruszala przepisow prawa budowlanego. Uznal, ze brak jest danych , ktére w obecnym stanie sprawy by
pozwolily oceni¢ czy wykorzystanie przewodoéw dymowych na potrzeby wentylacji pomieszczen lokalu nr (...) i sposéb
uszczelnienia tych przewod6w nie narusza obowiazujacych regulacji prawnych. W konsekwencji Sad stwierdzit, ze
nie moze ustali¢ czy dokonany przez pozwana wybor urzadzen wentylacyjnych w kanalach dymowych nr 4, 71 9
pozostaje w zgodzie z przepisem § 323 rozporzadzenia z 12 kwietnia 2002 r. Sad podkreslil, Ze opinia kominiarska nr
(...) z wynikoéw przeprowadzonych ogledzin - ekspertyzy urzadzen ogrzewczo-kominowych z 28 czerwca 2012 r. jest
tu niewystarczajaca , do tego zostala wydana przez mistrza kominiarskiego jedynie w celu ustalenia prawidlowoSci
podlgczenia wentylacji w lokalu nr (...) do przewodéw kominowych, stracila wazno$é z uwagi na uptyw 6 miesiecy
od wydania ( bowiem w tym okresie nie zostaly zainstalowane ,,urzadzenia grzewcze na ktére opiewala) , do tego
zostala wydana przez osobe nieuprawniong do oceny zgodnoSci planowanej wentylacji pomieszczen lokalu nr (...)
przewidzianej w projekcie budowlanym jego przebudowy z przepisami rozporzadzenia z 12 kwietnia 2002 r. Sad
uznal ,ze opinia dotyczy tylko mozliwo$ci zaadoptowania przewodéw kominowych na przewody wentylacyjne przez
ich wyposazenie we wklady kominowe z folii aluminiowej w systemie (...) . Takie odczytanie opinii kominiarza ,
przy uwzglednieniu projektu przebudowy lokalu nr (...) , ktéry przewidywal wentylacje mechaniczna, oznacza iz
pominieto w uchwale , ze systemu (...) nie stosuje sie do wentylacji mechanicznej, jest to jest niedopuszczalne.
Sad podkreélil, Zze zgodnie ze zlozong przez powoddéw aprobatg techniczng ochronnych wkladek przelotowych do
przewoddéw kominowych, ochronne wkladki przelotowe (...) przeznaczone sg do ochrony i uszczelniania istniejacych
przewodéw kominowych odprowadzajacych spaliny od urzadzen grzewczych opalanych gazem oraz do uszczelniania
przewodow wentylacyjnych z wyjatkiem wentylacji mechanicznej , a taka jest istniejaca w lokalu nr (...) (wspomagana
silnikami elektrycznymi ).

Sad wyjasnil nastepnie ,ze wentylacja grawitacyjna, nazywana tez naturalna, funkcjonuje dzieki naturalnemu zjawisku
konwekgji, czyli ruchu powietrza wywolanego réznica jego gestosci i ci$nienia. Powietrze o wyzszej temperaturze,
pochodzace z wnetrza domu, ma mniejsza gesto$¢ niz chlodniejsze na zewnatrz, dlatego plynie ku gorze. Takiemu
ruchowi sprzyjaja kominy z pionowymi kanalami wentylacyjnymi: w takich kanalach powstaje tzw. ciag, ktory
wysysa z domu zanieczyszczone powietrze . Przenoszac powyzsze do rozpoznawanej sprawy Sad ocenil ,ze nie mozna
przyjac ,iz w lokalu nr (...) wystepuje jedynie wentylacja grawitacyjna oraz ,ze zalozenia projektu przebudowy
wskazanego lokalu w zakresie obejmujgcym wentylacje pomieszczen sq adekwatne do stanu
technicznego budynku. W konsekwencji Sad przyjal, iz pozwana nie wykazala , ze wskazany w uchwale system
wentylacji lokalu nr (...) jest zgodny z wymogami § 323 cyt. wyzej rozporzadzenia Ministra Infrastruktury .To z kolei
kazalo Sagdowi przyjaé , ze uchwala narusza przepisy ustawy.



Dalej Sad zaznaczyl , ze legitymacja czynna powodow i fakt wytoczenia powddztwa w terminie z art. 25 ust. 1a ustawy
wlasno$ci lokali nie budzily watpliwoéci. Roszczenie powoddw mialo podstawe w przepisie art. 25 ust. 1 u.w.l. zgodnie
z ktorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w
inny sposob narusza jego interesy. Powodowie zarzucili niezgodnos$¢ z prawem skarzonej uchwaly, naruszenie przez
uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lna oraz naruszenie interesu czlonkéw Wspolnoty.

Sad zaznaczyl , ze niezgodno$é uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z jej tresci , ale takze z wadliwos$ci
postepowania przy jej podejmowaniu. Mozna przeto obok zarzutéw merytorycznych podnosié rowniez i te formalne.
Juz jednak wadliwosci formalne w podjeciu uchwaly moga by¢ skuteczna podstawa do jej zaskarzenia, a w
konsekwencji uchylenia o tyle, o ile zostanie wykazane, ze mialy one lub mogly mie¢ wplyw na jej tres¢. Wedlug Sadu
Okregowego sam fakt zbierania gloséw przez osobe nieuprawniong , a takim byl J. C. (1), aczkolwiek sprzeczny z
art. 23 u.w.l. , nie przelozy! sie na wynik glosowania. Podobnie bez znaczenia dla ustalenia ,Ze za uchwala glosowalo
wiekszo$¢ wlaScicieli udzialami byt braku pelnomocnictw od nieobecnych wspoétwiascicieli.

Sad przypomniat ,ze zgodnie z art.23 ust.1 ustawy uchwaly wlascicieli lokali sa3 podejmowane na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosé6w oddanych czesciowo
na zebraniu, cze$éciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly najczesciej zapadaja wiekszo$cia glosow
wlaécicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialéow. Przenoszac te uwagi do sprawy stwierdzil, ze za kwestionowana
uchwalg glosowala wymagana wiekszo$c .

W konsekwencji takich ustalen i rozwazan Sad Okregowy uchylil skarzona uchwale.

O kosztach postepowania Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c,,
postanowienie kosztowe szerzej uzasadnit.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta pozwana .

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila :

naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialo wplyw na wynik sprawy , tj. art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali poprzez ich bledng wykladnie i przyjecie, ze na stronie pozwanej spoczywa
obowigzek wykazania, ze wyposazenie wkladéw kominowych nr 4, 7 i 9 w budynku przy ul. (...) w S. we wklady
kominowe z folii aluminiowej w systemie (...) jest zgodne z przepisami prawa budowlanego, a zatem, ze zaskarzona
uchwala :

1./nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna, 2/.interes6w powoddw oraz 3/.jest zgodna
z prawem podczas ,gdy prawidlowa wykladania tych przepiséw prowadzi do konkluzji, iz ciezar udowodnienia
wskazanych faktéw spoczywal na powodach.

W konsekwencji tak skonstruowanych zarzutéw pozwana wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie
powddztwa oraz o zasadzenie od powodow solidarnie kosztow postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu apelacji pozwana zakwestionowala stanowisko Sadu pierwszej instancji co do rozkladu w niniejszej
sprawie ciezaru dowodu i wynikajaca z tego konsekwencje w postaci uchylenia uchwaly . Pozwana twierdzila ,ze
skoro do czasu wydania konstytutywnego wyroku uchylajacego uchwale obowigzuje domniemanie, Ze jest ona
zgodna z prawem i podlega wykonaniu to oznacza , ze to osoba, ktéra domaga sie stwierdzenia nieprawidtlowosci
uchwaly musi owo domniemanie obalié, a zatem wykazaé, ze zachodza przewidziane prawem przestanki uchylenia
uchwaly. Zasadniczo osoba taka jest powdd, a strona pozwana korzystajac z owego domniemania nie musi (cho¢
moze) dowodzié okoliczno$ci przeciwnych. Podstawowa regula dowodowa postepowania cywilnego sprowadza sie do
wyrazonej w art 6 k.c. zasady, zgodnie z ktora osoba, ktéra z okreSlonego faktu wywodzi skutki prawne, musi ten
fakt udowodnic, przy czym w literaturze wskazuje sie, ze przepis 6w nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze skutki prawne



wynikaja z dyspozycji norm prawnych, a zatem osoba wywodzaca skutki prawne z faktu jest osoba, ktéra wywodzi
swoje prawa albo obowiazki innego podmiotu z dyspozycji normy prawnej, w hipotezie ktérej uwzgledniony jest ten
fakt.

Oznacza to ,ze to powodowie powinni wykazac¢, ze ziScila sie hipoteza art. 25 u.w.l. - zaszla ktéra$ z przestanek
do uchylenia uchwaly. Powinni wiec wykaza¢ ,ze realizacja uchwaly doprowadzi do wystapienia skutkéw wysoce
niekorzystnych dla Wspoélnoty, ze wskutek wprowadzenia wentylacji mechanicznej do wylgczonych z uzycia kanaléw
dymowych moga wystapi¢ w wyniku drgan spekania zardbwno kominéw, jak i sasiadujacych z nimi $cian i stropéw
oraz, ze wykorzystanie wskazanego w uchwale systemu (...) do wentylacji mechanicznej, do ktérej system ten
nie jest przeznaczony, oprocz mozliwosci wystapienia spekan, moze wygenerowac halas uciazliwy dla wszystkich
mieszkancow pionu przylegajacego do tychze kanalow. Powodowie dowodow w tym kierunku nie naprowadzili ,
cho¢ w sprawie byt konieczny dla wykazania wskazanych okoliczno$ci dowdd z bieglego sadowego. Pozwana
zakwestionowat byly podstawy do zmiany regul rozkladu ciezaru dowodu podnoszac przy tym ,ze przywolany przez
Sad Okregowy wyrok Sadu Najwyzszego z 2013 r. dotyczyl stanu faktycznego odmiennego od ustalonego w sprawie.
Powodowie nie wykazali swoich twierdzen co do negatywnych skutkéw wykonania zaskarzonej uchwaly, ich zarzuty
maja charakter wylacznie teoretyczny. Skoro powodowie nie naprowadzili zadnego dowodu , a w szczegoélnosci
dowodu z opinii bieglego , dla wykazania twierdzen na ktérych podstawie domagali sie uchylenia uchwaly to oznacza,
ze nie udzwigneli ciezaru dowodu , a samo powodztwo jest bezzasadne.

Powodowie wnosili o oddalenie apelacji pozwanej jako pozbawionej zasadnoéci. Jednocze$nie domagali sie zasadzenia
od pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego .

Sad Apelacyjny zwazyl ,co nastepuje :
apelacja okazala sie nieuzasadniona

Zakres kognicji sagdu odwolawczego zostal trafnie zdefiniowany w uchwale skltadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 31 stycznia 2008 r. ,III CZP 49/07 stanowiacej , ze "Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go
natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewazno$¢ postepowania” (OSNC 2008/6/55 ). W niniejszej sprawie pozwana niewaznoS$ci postepowania nie
zarzucala ,a Sad Apelacyjny z urzedu jej nie stwierdzil. Postepowanie apelacyjne bedac odwolawczym i kontrolnym,
zachowuje charakter rozpoznawczego .Przy takim zalozeniu sad drugiej instancji ma pelng swobode jurysdykeyjna
ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji moze , a jezeli je dostrzeze - powinien naprawié¢ wszystkie
naruszenia prawa materialnego , niezaleznie od tego , czy zostaly w ogoble wytkniete w apelacji ,pod warunkiem
jedynie ,ze mieszcza sie w granicach zaskarzenia (zob.: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4.10.2002 r.,III CZP
62/02,0SNC 2004,nr 1,poz.7). Skoro rozpoznanie sprawy w postepowaniu apelacyjnym ma charakter merytoryczny i
odbywa sie po raz wtdry to nie ma powodu ani potrzeby przeprowadzania z urzedu kontroli i weryfikowania wszystkich
uchybien procesowych popelionych przez sad pierwszej instancji, poniewaz niektére z nich "dezaktualizuja sie", a
inne zostaja "pochloniete" lub "naprawione" w trakcie ponownego rozpoznania sprawy. Z art. 382 k.p.c. stanowiacego,
ze sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w
postepowaniu apelacyjnym, stad wynika obowigzek rozwazenia calo$ci tego materialu pod katem jego wartosci
dowodowej i istotnoS$ci dla rozstrzygniecia sporu, nie plynie natomiast uprawnienie do oceny prawidlowosci jego
zgromadzenia pod wzgledem procesowym, jesli nie jest to przedmiotem zarzutu apelacyjnego.

Uwzgledniajac powyzsze, jeszcze przed przejSciem do zarzutéw apelacyjnych pozwanej, Sad Apelacyjny krotko
przypomina , ze wspolnote mieszkaniowa tworzy ogdl wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreslonej
nieruchomosci - art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali ( dalej -ustawa lub u.w.l.). Z odrebna
wlasno$cia lokalu zwiazane jest prawo wspotwlasnoéci nieruchomos$ci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, a wspotwlasnoSci nieruchomosci wspolnej
nie mozna znie$¢ dopoki trwa odrebna wlasnoéc¢ lokali . Z celu, ktéremu stuzy nieruchomos$é wspoélna, wynika, ze



istnieja takie cze$ci budynku i gruntu, ktdre nie moga byé wylaczone z zakresu nieruchomosci wspolnej, a zatem musza
by¢ objete wspolwlasnos$cia (chodzi o te czeSci budynku, z ktoérych korzystanie warunkuje prawidlowe korzystanie z
przynajmniej dwoch samodzielnych lokali, oraz te, ktorych wlaczenie do jednego samodzielnego lokalu pozbawiloby
samodzielnoéci inne lokale). Niewatpliwie do cze$ci wspolnej zalicza sie rowniez przewody dymowe czy wentylacyjne.
Sprawami wspolnoty kieruje zarzad lub zarzadca ( art. 21 ust. 1) . W pozwanej wspoélnocie jest to 4-osobowy zarzad .
Przedmiotem zarzadu jest wspdlna rzecz, do ktorej prawa przystugujace wlascicielom maja charakter majatkowy.
Zgoda czlonkéw wspodlnoty wyrazana jest w postaci uchwaly, ktéra moze by¢ podjeta na zebraniu wlascicieli lokali ,
w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad ,albo w wyniku glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu,a
czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw -art.23 ust. 1. Kwestionowana uchwala zostala podjeta wylacznie
w wyniku indywidualnego zbierania gloséw . Podstawowa zasada stosowana przy obliczaniu wiekszoSci jest okreslona
w art. 23 ust. 2 zasada ,zgodnie z ktora wiekszo$¢ wspotwlascicieli oblicza sie wedlug wielko$ci udzialow . Chodzi
o zachowanie proporcji miedzy wplywem poszczegdlnych wspotwlascicieli na podejmowanie decyzji dotyczacych
nieruchomoéci wspoélnej , a wielkoécia ich udzialbw w nieruchomosci, co zapewnia udzial wspoétwladcicieli w
decydowaniu o nieruchomos$ci wspolnej stosownie do wielko$ci posiadanych przez nich udzialow i w optymalny
sposob realizuje ochron wlasnosci. Art. 23 ust. 2 zd. 1 regulujacy tryb podejmowania uchwat stosowany jest w kazdym
przypadku , gdy wspodlnota mieszkaniowa podejmuje uchwale , nie chodzi tu tylko o podejmowanie uchwal w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu okreslonych w art. 22 ust. 3, ale rowniez w innych sytuacjach ,w ktérych
zebranie wlascicieli lokali podejmuje uchwale. Zasada jest ,ze uchwala dochodzi do skutku gdy jej tres¢ uzyska
aprobate odpowiedniej wiekszo$ci 0sob, zwykla wiekszo$¢ glosow wystapi za§ wowezas , gdy za uchwala wypowie sie
wiecej uprawnionych do glosowania niz przeciwko niej . Sad pierwszej instancji ustalil ,ze w niniejszej sprawie uchwate
podjeto wiekszoScig udzialow , w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Powodowie w pozwie podnosili ,ze cze$é
wlascicieli oddajacych glosy za uchwala nie dysponowalo pelnomocnictwem do tej czynnoéci w ogole badz w zakresie
uprawnien wspotwlasciciela.

Zasadne w tym miejscu jest przeto przypomnienie ,ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie nakladaja obowigzku
uczestniczenia w glosowaniu wszystkich wlascicieli co oznacza ,ze w zasadzie procedure glosowania mozna przerwaé
gdy ,za” lub ,przeciw” opowie sie wiekszo$¢ czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej ( cho¢ dobrym obyczajem jest
uzyskanie glosow wszystkich wlascicieli lokali ). Cechg znamienna jest ,ze jezeli spelnione zostana warunki do
podjecia uchwaly, wigze ona takze te osoby ,ktére nie braly udzialu w glosowaniu albo glosowaly przeciwko
proponowanej uchwale. Wilasciciele lokali przeglosowani musza sie podporzadkowac woli wiekszoSci, tym rbzni sie
uchwala od umowy, ktéra wymaga zawsze zgody wszystkich jej uczestnikbw. W zebraniu wlasciciele nie musza
uczestniczy¢ osobiscie , podobnie jest przy indywidualnym zbieraniu gloséw. Nie budzi watpliwoéci dopuszczalnoéé
reprezentowania wlaSciciela przez jego przedstawiciela lub pelnomocnika. Ustawa o wlasnosci lokali nie normuje
kwestii udzielania pelnomocnictwa przez poszczegdlnych wiascicieli, dlatego w tym przedmiocie zastosowanie
maja przepisy kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 u.w.l.). Z kolei przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia
pelnomocnictwa rodzajowego, natomiast w piSmiennictwie i judykaturze przyjmuje sie ,ze kryterium rozréznienia
miedzy pelnomocnictwem og6lnym , a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy.
Tak wiec pelnomocnictwo ogblne nie okresla ani nie wyodrebnia czynno$ci prawnych ,do jakich pelnomocnik zostal
umocowany, natomiast pelnomocnictwo rodzajowe powinno okreslac rodzaj czynno$ci prawnej objetej umocowaniem
oraz jej przedmiot (zob.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r., II CKN 866/97, OSNC 1999, Nr 3,
poz. 66). Jezeli rodzaj czynnoSci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okres§lony w sposéb wyrazny , dla ustalenia
rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne obowigzujace przy tlumaczeniu
o$wiadczen woli - art. 56 i art. 65 k.c. Z uzasadnienia wyroku z dnia z dnia 15 pazdziernika 2002 r., II CKN
1479/00 ( Lex nr 75271) w ktéorym Sad Najwyzszy przyjal, ze udzielone przez wlasciciela lokalu umocowanie do
glosowania nad zmiana sposobu liczenia wiekszosci glosow o ktéorym mowa w art. 23 ust. 2 ustawy , wymaga
dla swej skutecznos$ci pelnomocnictwa rodzajowego, mozna wysnu¢ ogoélniejsza konkluzje , ze jezeli na zebraniu
czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej (i odpowiednio w trybie indywidualnego zbierania glos6w) podejmowane sg
uchwaly w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe, ktore
powinno okresla¢ konkretne zebranie oraz przewidziany porzadek obrad. W art. 99 § 2 k.c. ustawodawca wprowadzit
obowigzek zachowania formy pisemnej zwyklej dla udzielenia pelnomocnictwa ogblnego, w tym wypadku forma



pisemna jest zastrzezona ad solemnitatem. Oznacza to ,ze niedochowanie zwyklej formy pisemnej dla pelnomocnictwa
ogblnego powoduje jego bezwzgledna niewazno$é ( art. 738 1 k.c.). Konstrukcja ta wylacza wiec dochowanie tej
formy - po zlozeniu oS§wiadczenia woli. Potwierdzenie ustnego o§wiadczenia woli bez zachowania formy pisemnej jest
pozbawione skutkéw prawnych (por. System prawa prywatnego , Prawo cywilne - cze$¢ ogblna, tom 2. ,Wydawnictwo
C.H.B.INP Warszawa 2002 r., pod red. Zbigniewa Radwanskiego , s.136). Zgodnie z ogélnymi zasadami , wymég
zachowania formy pisemnej jest niewatpliwie spelniony w przypadku udzielenia pelnomocnictwa ogélnego w jednej z
form kwalifikowanych (tj. formy pisemnej z data pewna ,formy pisemnej z urzedowo po§wiadczonym podpisem oraz
aktu notarialnego) oraz w zwyklej formie pisemnej . Zwykla forma pisemna bedzie natomiast zachowana jezeli na
dokumencie obejmujacym tre$¢ o§wiadczenia woli (tu - udzielenie pelnomocnictwa ) zostanie zlozony wlasnoreczny
podpis ( tu - mocodawcy ).

Powodowie w pozwie wskazywali ,ze zglaszaja zastrzezenia co do glosowania nad uchwala przez wlascicieli lokali
nr : (...) .Podnosili ,ze pomimo wspotwlasnosci potwierdzeniem oddania glosu byl podpis jednej osoby. W sprawie
jednoczeénie za niekwestionowane nalezy przyjac ,ze zaden ze wspoOlwlascicieli nie udzielil pelnomocnictwa do
glosowania nad uchwalg w jego imieniu. Pozwana takich pelnomocnictw w kazdym razie Sadowi nie okazala, a czlonek
zarzadu pozwanej ( dodatkowo administrator w pozwanej ) R. K. (2) w toku przestuchania w charakterze strony
stwierdzil ,ze nie pamieta czy takie pelnomocnictwa istnieja ( czy je posiada jako osoba ,ktéra ma dokumentacje
Wspolnoty ) - k. 109 . Uprawnia to do wniosku ,ze zaden ze wspolwlascicieli, ktorzy nie glosowali osobiécie nad
sporng uchwalg nie udzielil pelnomocnictwa w tym zakresie osobie trzeciej, i to w dodatku rodzajowego bo takie
powinna by¢ to pelnomocnictwa . Stad uwagi pozwanej o dopuszczalnoéci pelnomocnictw ustnych sa bez znaczenia
w sprawie bowiem faktu ich udzielenia w zaden sposéb nie wykazano. Sad drugiej instancji zaakceptowal natomiast
ocene prawna pozwanej co do sposobu glosowania przez wspotwlascicieli pozostajacych we wspolnoéci ustawowej
malzenskiej. W tym miejscu , juz tylko dla pelnego obrazu sprawy , Sad Apelacyjny przypomina , ze ustawa z dnia
12 czerwcea 2015 r. 0 zmianie ustawy o wlasnoéci lokali (Dz.U.2015.1168) , ktéra weszlta w zycie z dniem 29 sierpnia
2015 roku : 1) po art. 1 dodala art. 1a w brzmieniu: "Art. 1a. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu lokalu, nalezy
przez to rozumieé takze wspotwlasciciela lokalu w cze$ciach ulamkowych, z wyjatkiem art. 16."; 2) w art. 3 po ust. 3
dodala ust. 3a w brzmieniu: "3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspolnej
wspoétwlasciciela lokalu w czeSciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udzialu we wspotwlasnosci
lokalu i wielko$ci udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal.”. Tak wiec w wyniku
opisanej nowelizacji ustawy o wlasnoéci lokali zréwnano status wlascicieli lokali i wspotwtascicieli lokali w czeSciach
ulamkowych. Zgodnie przeto z dodanym art. 1a ilekro¢ w ustawie o wlasnosci lokali jest mowa o wlascicielu lokalu,
tylekro¢ nalezy przez to rozumieé takze wspotwlasciciela lokalu w czeSciach ulamkowych. Gdy mamy do czynienia
ze wspdlwlascicielami lokalu w czeSciach ulamkowych, to w $§wietle art. 3 ust. 3a na potrzeby stosowania ustawy
przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspolnej wspotwlasciciela lokalu w cze$ciach ulamkowych odpowiada
iloczynowi wielkosci jego udzialu we wspotwlasnos$ci lokalu i wielko$ci udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci
wspolnej przypadajacej na ten lokal.

Przenoszac powyzsze do sprawy Sad Apelacyjny ocenia jako zasadne zastrzezenia powoddw co do wynikow glosowania
udzialami nad skarzona uchwala. I tak uwzgledniajac podpisy zlozone na lidcie do glosowania nalezalo przyjaé ,ze
sila glosu oddanego za uchwala w przypadku wiascicieli lokali : nr (...) wyniosta odpowiednio : 64,5/1000 ;58/1000
i 28,75/1000 - czedci. Sad Apelacyjny w tym miejscu zauwaza ,ze za wlaSciciela lokalu nr (...) - osobe prawna
( spéldzielnie ) glos oddala osoba fizyczna .W Zaden spos6b przy tym nie wykazano by osoba ta - kierownik dzialu
administracji i zaopatrzenia w (...) w S. - byla umocowana do oddania glosu za wlasciciela (art. 38 k.c.). Oznacza
to ,ze dzialala w istocie bez umocowania , a skoro tak to uprawniony bytby wniosek ,ze ,,Spolem,, jako wlasciciel lokalu
w pozwanej wspolnocie nie oddalo glosu za uchwala ( wowczas nie byloby wiekszo$ci ). Powyzsze , zwazywszy na
ewentualne naruszenie prawa materialnego tj. przepiséw kodeksu cywilnego tyczacych pelnomocnictwa ( art. 98199
k.c.) ,Sad odwotawczy bierze pod uwage z urzedu.

Co do mozliwo$ci kwestionowania uchwal wspolnoty mieszkaniowej : zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wytaczajac pow6dztwo o uchylenie uchwaly. Wskazany przepis nie rozstrzyga



wprost natomiast tego , czy normuje on powodztwo o uchylenie, uniewaznienie, czy tez o stwierdzenie niewaznoSci
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. W tej kwestii w doktrynie wystepuje rozbiezno$¢ stanowisk , w judykaturze
dominuje jednak poglad, ze powbddztwo oparte na wskazanej normie prawnej zmierza , co do zasady, do uchylenia
uchwaly. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 27 lutego 2001 r. (V CZ 4/01,0SNC 2001,nr
7-8,poz .124) stwierdzil ,ze : pow6dztwo z art. 25 zmierza co do zasady do uchylenia uchwaly wspolnoty. Przedmiotem
tego powodztwa jest zadanie uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, a wiec inne uksztaltowanie stosunkéw
prawnych niz przyjete w zaskarzonej uchwale , inaczej chodzi o zniweczenie stosunkéw prawnych uksztaltowanych
w uchwale . Ustawodawca zastosowal w art. 25 sankcje wzglednej niewazno$ci (uniewazalno$ci ) uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej. Taka uchwala jest wiec wazna i skuteczna do chwili jej prawomocnego uchylenia przez sad z mocy
konstytutywnego wyroku, z ta jednak chwilg jest traktowana jako niewazna z moca wsteczna. Mozna dodac ,ze
ustawa o wlasnoéci lokali nie zawiera odpowiednika art. 42§ 2 prawa spéldzielczego ,ktéry przewiduje bezwzgledna
niewazno$¢ uchwaly sprzecznej z ustawa. Pomimo tego przyjmuje sie ,ze w razie braku zaskarzenia uchwaly w
dopuszczalnym w ustawie terminie w wypadkach szczegblnego razacego naruszenia prawa kazdemu, kto ma w tym
interes prawny przystuguje roszczenie o stwierdzenie bezwzglednej niewaznoSci uchwaly na podstawie art. 58 k.c.
Nalezy przy tym pamietaé ,ze zasadniczo zamiarem ustawodawcy bylo ograniczenie mozliwosci kwestionowania
niezgodnych z prawem lub umowa uchwatl wlascicieli lokali przez wprowadzenie krotkiego 6-tygodniowego terminu
zawitego oraz $cisle okre$lenie podmiotéw. Uwzgledniajac powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢ ,ze ma racje
pozwana wskazujac w apelacji ,ze orzeczenie sadu, w razie uchylenia skarzonej uchwaly , ma charakter konstytutywny .
Ta konkluzja nie dowodzi jednak automatycznie tego jak rozktada sie ciezar dowodzenia w sprawie, o czym mowa
bedzie jeszcze dale;j.

Tak jak to juz wyjasnial Sad pierwszej instancji przepis art. 25 ust. 1 stanowi ,ze wilasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Niezgodno$¢ z
przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami k.c. w zakresie
w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali , to rowniez kolizja z innymi regulacjami ustawowymi . W
kazdym razie niezgodno$¢ z prawem to sprzeczno$é¢ z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, do tego tak
jak to przyjal Sad pierwszej instancji niegodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z jej tresci , ale takze
z przyczyny wadliwo$ci samego postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to ,ze wlaSciciel lokalu
moze podnosi¢ obok zarzutow merytorycznych ,réwniez i zarzuty formalne jezeli uwaza ,ze zostaly naruszone przepisy
postepowania okre$lajace tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢ :
naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania wihascicieli lokali , obradowania na zebraniu , zasad
glosowania. Ciezar wykazania takich uchybien ciazy niewatpliwie na skarzacym wlascicielu lokalu ( art. 6 k.c.). Zarzuty
formalne mogga, tak jak to rowniez prawidlowo przyjat Sad pierwszej instancji , stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly
tylko wtedy, gdy wadliwo$¢é postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Za utrwalone przy tym
nalezy uzna¢ stanowisko ,ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania wspdlnoty
mieszkaniowej moglaby prowadzié¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci albo
wrecz do paralizu ich czynno$ci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelnigcymi funkcje zarzadu wspoélnoty.
Istotne jest to, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy , osiagniety zostal cel, ktdrego realizacji
uchwata shuzy.

W niniejszej sprawie jest niesporne ,ze impulsem do podjecia czynnosci skutkujacych ostatecznie podjeciem uchwaly
nr (...) bylo pismo M. C. i J. C. (1) z 29 lipca 2016 r. (k. 38 ). Malzonkom C. , wlaScicielom lokalu nr (...) ,
dawniej mieszkalnego , zaadaptowanego na lokal uzytkowy , chodzilo o uzyskanie zgody Wspoélnoty na umozliwienie
korzystania z kanalow dymowych oznaczonych nr 4,7 i 9 , po dokonaniu ich odpowiedniego uszczelnienia folig
aluminiowa w systemie A. , jako wentylacyjnych . J. C. (2) zeznal, ze liste do glosowania oraz projekt uchwaly
otrzymal w (...). Nastepnie z lista do glosowania i projektem uchwaly chodzil po mieszkaniach, ktore to dokumenty po
zakonczeniu czynnosci glosowania przekazal do (...) czyli do biura administratora pozwanej wspo6lnoty . Czlonkowie
zarzadu pozwanej G. P. i R. K. (2) zeznali ,Ze jako zarzad upowaznili J. C. (1) do zbierania glosow od wlascicieli .
Juz jednak wobec treéci zeznan sluchanych za pozwana czlonkéw jej zarzadu w istocie nie jest jednoznaczne ,kto byl



autorem projektu uchwaly, z zeznan R. K. (2) zdaje sie wynikaé ,ze on ale jako administrator . Wspélnota mieszkaniowa
jest forma organizacji wlascicieli lokali, a jej celem jest wspotdziatanie wlaScicieli w zakresie zarzadu nieruchomoscia ,
tj. podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych dla utrzymania nieruchomos$ci. Formg podejmowania decyzji
przez wlascicieli nieruchomosci sa uchwaty. Jak przyjal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 wrze$nia
2014 r. (IV CSK 727/13, Legalis nr 1092064), " Ustawodawca nie uregulowal szczegélowo sposobu zbierania gloséw,
jednak przyjmuje sie, ze polega on na przedstawianiu poszczegdlnym wiascicielom projektu uchwaly oraz zbieraniu
od nich ich glosow. Okreslony w ustawie sposob oznacza, ze niezbedne jest, aby zarzad przedstawil wlascicielowi na
piSmie projekt uchwaly, a nastepnie odebral od kazdego wiasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy byl on za,
przeciw, czy tez wstrzymal sie on od glosu. Zasadg jest tez, o czym wyraznie stanowi przepis art. 23 ust. 1 u.w.l., ze
zbieranie glosoéw nalezy wylacznie do zarzadu. Wprawdzie z powyzej powolanego przepisu wynika, ze gdy uchwala
jest podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw, to glosy te zbiera zarzad, ale nalezy przez to rozumie¢,
ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy zarzad wspodlnoty mieszkaniowej wykonuje swoje obowiazki osobiécie". Zarzad moze
postuzyt sie przy zbieraniu glosow zarzadca ,ktoremu zlecil administrowanie nieruchomoscia na podstawie umowy
( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 stycznia 2009 r.,V CSK 258/04 ).

Tak wiec niewatpliwie glosy w drodze indywidualnego glosowania w ocenianej sytuacji powinien zbiera¢ zarzad ,
ewentualnie zarzad mogl to zleci¢ administratorowi czyli R. K. (2) . Niesporne jest ,ze te podmioty zbieraniem
glosow sie nie zajely. OczywiScie nie skutkuje to automatycznym wnioskiem ,ze doszlo do takiego naruszenia
procedury glosowania ,ze konieczne jest juz uchylenie uchwaly . Nalezy jednak podkre$li¢ , ze niezaleznie od tego,
czy proces zbierania glosow zostal przeprowadzony przez zarzad osobiScie czy przez upowaznione przez zarzad
osoby - nie budzi watpliwosci, ze dla przyjecia prawidlowoéci podejmowania uchwaly w drodze indywidualnego
zbierania glosdéw, niezbedne jest zachowanie minimalnych wymagan. Niewatpliwie podstawowym z nich jest
zorganizowanie glosowania przez zarzad. To zatem wylgcznie zarzad jest umocowany do podjecia decyzji o
przeprowadzeniu glosowania w tej formie, jak tez jest zobowiazany do jego zorganizowania, w tym w sposob
umozliwiajacy zapoznanie sie z projektem uchwaly (przedstawienie projektu na pi$mie) i zebrania podpis6w na liscie.
Niewatpliwie w rozpoznawanej sprawie do projektu uchwaly powinna zosta¢ dolaczona ,i to przez zarzad , stosowana
dokumentacja ,ktora by z kolei pozwolila ustali¢ glosujacym w sposéb pewny na co Wspolnota w ogoble wyraza zgode
oraz w oparciu o jakie dokumenty to czyni.

Jak wyzej juz zauwazano z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze decyzja o zarzadzeniu glosowania w
drodze indywidualnego zbierania glosow nad sporng uchwala pochodzila od zarzadu . Juz jednak brak jednoznacznych
ustalen ,ze to sam zarzad projekt uchwaly przygotowal. Wbrew przekonaniu R. K. (2) ma on obowiazek rozr6zniania
kiedy dziala jako administrator pozwanej wspdlnoty , a kiedy jako czlonek jej zarzadu . Z tresci zeznan J. C. (1)
wynika ,ze projekt uchwaly pochodzil od administratora ( (...) - k.106 ). R. K. (2) zeznal w toku przestuchania
za strone, ze w swoim biurze ma zatrudnionych 9 pracownikéw .On nie zlicza gloséw pod uchwala ,od tego ma
pracownikéw. W dacie glosowania zarzad pozwanej byl 4-osobowy. Decyzje o zarzadzeniu glosowania oraz co do tresci
projektu uchwaly powinni podjaé przynajmniej dwaj czlonkowie zarzadu pozwanej wspolnoty ( art. 21 ust 2 u.w.l.).
Pozwana natomiast nawet nie twierdzila ,ze projektu uchwaly sporzadzili dwaj czlonkowie jej zarzadu . Nie budzi
tez watpliwosci ,ze oddajacym glosy wlaécicielom nie udzielono informacji co do rodzaju wentylacji przewidzianej w
projekcie budowalnym dla lokalu nr (...) oraz dopuszczalnego zakresu stosowania ochronnych wktadek przelotowych
(...) dla uszczelniania przewodow wentylacynych.

W istocie dopiero w toku procesu ustalono ,ze w projekcie budowalnym przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania
lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy w S. przy ul. (...) w zakresie wentylacji pomieszczen przewidziano wentylacje
wyciaggowa mechaniczng poszczegoélnych projektowanych pomieszczen (pkt 4.8 ,str 11 projektu zalaczonego do akt

sprawy ).

Sad Apelacyjny zgadza sie z ugruntowanym pogladem, prezentowanym w orzecznictwie sadéw powszechnych i
Sadu Najwyzszego, ze wady formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$é
postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (tak np. SN w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2002
r., IV CKN 1351/00, OSNC z 2004 r., 2.3, poz. 40). Takie tez stanowisko w niniejszej sprawie zaprezentowal Sad



pierwszej instancji. Sad Apelacyjny uwaza jednak , ze pomimo odformalizowania procedury podejmowania uchwat
we wspodlnotach mieszkaniowych nie mozna akceptowaé zupelnej dowolnosSci przy procedowaniu nad podjeciem
uchwaly w drodze indywidualnego zbierania glosow. Akceptacja taka prowadzilaby do praktyki podejmowania uchwat
w wyniku glosowan zarzadzanych przez dowolne osoby, co w rezultacie musialoby skutkowaé niepewnoscia co do
istnienia i tresci decyzji podejmowanych wewnatrz wspolnoty.

W konsekwencji Sad Apelacyjny , inaczej niz to zrobit Sad Okregowy , w ustalonym stanie faktycznym ocenil , ze
zakres uchybien w procedurze glosowania byl tak duzy ,iz uzasadniony wydaje sie wniosek, ze przelozy¢ sie to moglo
na wynik glosowania. Przeprowadzenie calego glosowania, w tym zbieranie podpisow - zostalo dokonane przez osobe
nieuprawniong w rozumieniu art. 23 ust. 1 u.w.l., do tego zainteresowang bezpos$rednio wynikiem glosowania . W
sprawie jest jednak istotne to ,ze projekt uchwaly nie pochodzil od zarzadu pozwanej. Wynika to niewatpliwie z ustalen
faktycznych poczynionych wyzej , w oparciu o analize zgromadzonego przed Sadem pierwszej instancji materiatu
dowodowego . W zasadzie nie wiadomo tez w sposob pewny w jakiej dacie zostala podjeta sama uchwala , tj.w jakiej
dacie zakonczono procedure glosowania. Z treéci samej uchwaly wynika ,ze zostala podjeta w dniu 10 sierpnia 2016 .
W odpowiedzi na pozew pozwana podala ,ze glosy zbierano jeszcze po tej dacie. Przed Sadem Apelacyjnym pozwana
o$wiadczyla ,ze uchwala zostala podjeta w dniu 10 sierpnia 2016 r. Z zeznan powodki wynika ,ze nie ma jasnos$ci w
jakiej faktycznie dacie J. C. (1) zakonczyt procedure zbierania gloséw. OczywiScie Sad Apelacyjny nie twierdzi , ze
powyzsze samo w sobie jest podstawa do uchylenia uchwaly , tak bowiem nie jest . Niewatpliwie podjecie uchwaly
nastepuje wraz z uzyskaniem wymaganej wiekszosci glosow. Jest to jednak niewatpliwie kolejne uchybienie . Uchwala
wspoélnoty powinna by¢ jednoznaczna w treéci , za$ data jej podjecia powinna byé pewna . Skarzona uchwala tych
wymogbow nie spelnia.

Podsumowujac rozwazania tyczace kwestii procedowania nad uchwala : w ocenie Sadu Apelacyjnego juz tylko nie
pochodzenie projektu uchwaly od zarzadu Wspélnoty oznacza, ze w procesie glosowania doszlo do naruszenia
bezwzglednie obowigzujacych przepiséw. Powyzsze uchybienie oznacza ,ze uchwala jest niezgodna z prawem (art.
25 ust. 1 ustawy) i jako taka podlega uchyleniu. W tej sytuacji nie bylo ostatecznie nawet potrzeby przesadzania
w spos6b kategoryczny czy stwierdzone i opisane powyzszej uchybienia formalne miaty wplyw na tre$¢ uchwaly.
Jednak zaistnialy a ich skala byla ogromna. Zauwazy¢ jeszcze nalezy ,ze nie jest dobrym obyczajem uniemozliwienie
glosowania osobom zainteresowanym , z racji juz tylko polozenia mieszkania w bryle budynku , czynnoSciami
faktycznymi , ktérych zamierzali dokona¢ pp. C. , w oparciu o przedmiotowa uchwale, czyli wlascicielom lokalu nr
(...) , apowodom w niniejszej sprawie. Pozwana bedac w sensie prawnym duza wspélnota mieszkaniowa w istocie nie
jest liczna. Nie powinno przeto by¢ problemem by wszystkim wlascicielom umozliwi¢ glosowanie nad uchwalg skoro
postanowiono juz glosy uzyskiwaé w drodze indywidualnego ich zbierania.

Jak juz wyzej zaznaczono wilasciciel lokalu moze zaskarzyé¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa , a niezgodno$¢ z przepisami prawa to tez kolizja treSci uchwaly z przepisami ustawy o wlasnosci lokali , z
przepisami k.c. (w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasno$ci lokali ) oraz z przepisami innych ustaw,
w tym niewatpliwie ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane oraz przepisami szczegétowymi do tej ustawy .

Powodowie wskazali w pozwie , ze z treSci uchwaly nie wynika po pierwsze zgoda wspolnoty na zaadaptowanie
przewodéw kominowych nr 4 ,7 i 9 na kanaly wentylacji mechanicznej gdy z projektu przebudowy lokalu nr
(...) wynika ,ze dla wentylacji pomieszczen w lokalu nr (...) przewidziano wentylacje mechaniczng , po drugie -
przewidziany w uchwale sposob zaadaptowania przewodéw dymowych na wentylacyjne moégl dotyczyé wylacznie
wentylacji grawitacyjnej ,ktorej panstwo C. nie mogli ( wobec treSci projektu ) i w praktyce nie zrealizowali.
W sprawie jest niesporne ,ze w lokalu nr (...) wykonano wentylacje mechaniczng. Wynika to z zeznan samego
J. C. (1) przestuchanego w sprawie w charakterze $§wiadka , jak i zeznan R. K. (2) sluchanego za pozwang.
Chot¢ Sad Okregowy sam zdefiniowal wentylacje mechaniczng i grawitacyjng nie budzi jednak watpliwoéci ,ze
przedstawione definicje sa poprawne . Powodowie juz na etapie pozwu wykazali ,ze wentylacje mechaniczng w
lokalu nr (...) przewidziano w projekcie budowlanym , zaprzeczenia reprezentanta wspolnoty ,iz tak nie bylo w
tej sytuacji sg bez znaczenia. Powodowie rowniez wykazali przedkladajac w tym zakresie jako zalgcznik nr 4 do
pozwu aprobate techniczna dotyczaca stosowania w budownictwie wyrobu pod nazwa (...) ochronne wkladki



przelotowe do przewod6éw kominowych ,ze nie moze by¢ ten produkt stosowany do uszczelniania przewodoéow
wentylacji mechanicznej , co zostalo pominiete przy podejmowaniu kwestionowanej uchwaly. Oznacza to ,ze uchwala
swoja treScig narusza przepisy prawa budowalnego . Art. 10 prawa budowlanego stanowi, ze wyroby wytworzone
w celu zastosowania w obiekcie budowlanym w sposéb trwaly o wlasciwosSciach uzytkowych umozliwiajacych
prawidlowo zaprojektowanym i wykonanym obiektom budowlanym speklienie podstawowych wymagan, mozna
stosowac¢ przy wykonywaniu rob6t budowlanych wylacznie, jezeli wyroby te zostaly wprowadzone do obrotu lub
udostepnione na rynku krajowym zgodnie z przepisami odrebnymi, a w przypadku wyrobéw budowlanych - réwniez
zgodnie z zamierzonym zastosowaniem. Wskazany przepis dotyczy wyrobow znajdujacych zastosowanie w obiekcie
budowlanym w sposéb trwaly. Ustawa o wyrobach budowlanych zdefiniowala pojecie wyrobu budowlanego, odsylajac
w art. 2 pkt 1 wprost do definicji znajdujacej sie w art. 2 pkt 1 rozporzadzenia nr 305/2011. Zatem zgodnie z
art. 2 pkt 1 uw.b. w zw. z art. 2 pkt 1 rozporzadzenia nr 305/2011 ,wyréb budowlany" oznacza kazdy wyrdéb
lub zestaw wyprodukowany i wprowadzony do obrotu w celu trwalego wbudowania w obiektach budowlanych
lub ich czeéciach, ktorego wlasciwoséci wplywaja na wlasciwosci uzytkowe obiektéw budowlanych w stosunku do
podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych. Chodzi tutaj zatem o te wyroby, ktore beda shuzyly
do budowy elementéw konstrukeyjnych obiektu budowlanego oraz innych trwalych elementéw, takich jak: schody,
Sciany, stropy, dachy i ich pokrycia. Trwalemu wbudowaniu w obiekcie budowlanym nie podlegaja natomiast
materialy stuzace do przeprowadzenia rob6t wykonczeniowych. Wyroby, ktére maja mieé¢ zastosowanie w obiekcie
budowlanym w sposéb trwaly, musza charakteryzowat sie wlasciwo$ciami uzytkowymi, ktére umozliwig spelnianie
przez obiekt budowlany podstawowych wymagan dotyczacych bezpieczenstwa konstrukeji, pozarowego, uzytkowania,
a takze odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed halasem
i drganiami, odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania energii. Tylko
materialy dopuszczone i wprowadzone do obrotu w trakcie procesu inwestycyjnego moga zosta¢ w nim wykorzystane.
Poczawszy od projektu budowlanego przez budowe nalezy zapewni¢ spelienie przez obiekt budowlany oraz
zwigzane z nim urzgdzenia budowlane podstawowych wymagan dotyczacych w pierwszej kolejnoSci bezpieczenstwa:
konstrukcji, pozarowego, uzytkowania (art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a—c). Kolejnymi podstawowymi wymaganiami, ktorych
spelienie jest niezbedne, sa odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony $rodowiska, ochrona
przed halasem i drganiami, odpowiednia charakterystyka energetyczna budynku oraz racjonalizacja uzytkowania
energii (art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. d—f). Obiekt budowlany powinien zostaé¢ zaprojektowany i wybudowany tak, aby
zapewnial mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego (art. 5 ust. 1 pkt 3). Przepisy odrebne, o ktorych
mowa w art. 10, stanowi wskazana wyzej ustawa o wyrobach budowlanych wraz z rozporzadzeniami wykonawczymi:
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 8 listopada 2004 r. w sprawie aprobat technicznych oraz jednostek
organizacyjnych upowaznionych do ich wydawania (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1040), rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 11 sierpnia 2004 r. w sprawie sposobow deklarowania zgodnoS$ci wyrobéw budowlanych
oraz sposobu znakowania ich znakiem budowlany. (zob. komentarz do art. 10 Prawa budowlanego — Arkadiusz
Despot -Mladnowicz i inni ). Wyroby wytworzone w celu zastosowania w obiekcie budowlanym w sposéb trwaly,o
wlaéciwos$ciach uzytkowych, umozliwiajacych prawidlowo zaprojektowanym i wykonanym obiektom budowlanym
spelnienie wymagan podstawowych, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, mozna stosowaé przy wykonywaniu robot
budowlanych wylacznie, jezeli wyroby te zostaly wprowadzone do obrotu zgodnie z przepisami odrebnymi i nadaja sie
do stosowania przy wykonywaniu rob6t budowalnych w zakresie odpowiadajacym jego wlasciwo$ciom uzytkowym i
przeznaczeniu.

Przenoszac powyzsze uwagi do sprawy i uwzgledniajac wykazanie przez powodéw w toku postepowania przed
Sadem Okregowym ,ze wyréb pod nazwa (...) - ochronne wkladki przelotowe do przewodéw kominowych - nie jest
przeznaczony do ochrony i uszczelniania przewodéw wentylacyjnych z wentylacja mechaniczng , Sad Apelacyjny
stwierdza , iz sporna uchwala narusza w ustalonym stanie faktycznym ( czyli zaprojektowania w projekcie przebudowy
lokalu nr (...) wentylacji mechanicznej ) rowniez prawo materialne, a mianowicie regulacje przytoczone wyzej , w tym
art. 10 prawa budowlanego . Powyzsze stanowi kolejng podstawe do uchylenia skarzonej uchwaty . Sad odwolawcezy juz
tylko dla wyczerpania argumentacji zauwaza ,ze pozwana wspoélnota nie podwazala dokumentu w postaci przedlozonej
do sprawy przez powodow aprobaty technicznej ( k. 12 akt ). Sad Apelacyjny podkresla nadto , ze uchwala wspolnoty
stanowi jedynie zgode wlaScicieli na dokonanie czynno$ci dotyczacej rzeczy wspdlnej. To czy dana czynno$¢ jest



dopuszczalna z uwagi na regulacje prawne , tu przepisy prawa budowlanego , podlega juz ocenie stosownych wladz
budowlanych. Natomiast przy projektowaniu uchwaly (...) nalezalo bra¢ pod uwage istniejacy juz stan rzeczy —
czyli fakt istnienia projektu budowalnego o okreslonej w zakresie wentylacji pomieszczen lokalu nr (...) tredci. Ta
okoliczno$é przy projektowaniu uchwaly zostala catkowicie pominieta .

Rozpoznanie "sprawy" w granicach apelacji oznacza, ze sad drugiej instancji nie koncentruje sie jedynie na ocenie
zasadno$ci zarzutow apelacyjnych, lecz rozstrzyga merytorycznie o zasadnoSci zgloszonych roszczen procesowych
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2016 r. ,II PK 242/15,Lex nr 2202494). Jak to juz wyzej
zauwazono zgodnie z art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu
W pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Z regulacji tej wynika, ze postepowanie apelacyjne polega
na merytorycznym rozpoznaniu sprawy. Oznacza to z kolei, ze wyrok sadu drugiej instancji musi opierac sie na jego
wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych poprzedzonych ponowna ocena materialu procesowego. Wykonujac ten
obowiazek Sad Apelacyjny (w konteksScie zarzutéw apelacji pozwanej) dokonal ponownej oceny przedstawionego pod
osad materiatu procesowego. W wyniku tego zabiegu stwierdzil, ze Sad Okregowy w sposéb prawidlowy przeprowadzil
postepowanie dowodowe, juz jednak nie wszystkie okoliczno$ci faktyczne istotne dla ustalenia podstawy faktycznej
rozstrzygniecia merytorycznego , wynikajace ze zgromadzonego w sprawie materialu procesowego, zostaly ustalone
w ogble czy tez ustalone nalezycie .

Jak zauwazyt Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia z dnia 23 lutego 2017 r., I CSK 578/16, nie jest bezwzglednym
warunkiem prawidlowego rozpoznania sprawy przez sad drugiej instancji odniesienie sie oddzielnie do kazdego z
zarzutow podniesionych w apelacji. Z ustanowionego w przepisie art. 378 § 1 k.p.c. obowiazku rozpoznania sprawy w
granicach apelacji nie wynika konieczno$¢ osobnego omoéwienia przez sad w uzasadnieniu wyroku kazdego argumentu
apelacji. Za wystarczajace nalezy uznaé odniesienie sie do sformulowanych w apelacji zarzutéw i wnioskdw w sposob
wskazujacy na to, ze zostaly one przez sad drugiej instancji w caloSci rozwazone przed wydaniem orzeczenia.

Przenoszac powyzsze do rozpoznawanej sprawy Sad Apelacyjny stwierdza ,ze zasadniczo apelujaca miala racje
twierdzac ,ze to na powodach spoczywal ciezar wykazania faktow istotnych w sprawie na ktore sie powolywali . Jednak
w sytuacji, gdy Sad Apelacyjny przyjal, ze uzasadnione byly inne niz przyjal to Sad pierwszej instancji , a wskazywane
przez powodow przestanki dla uchylenia uchwaly wynikajace z art. 25 ust. 1 u.w.l. , to nie zachodzila juz potrzeba , a
nawet mozliwo$¢ oceny jak zaproponowane w uchwale rozwigzanie wentylacji wlokalu nr (...) przelozy sie na budynek,
w zakresie cze$ci wspolnych oraz czy bedzie ono stanowila uciazliwosé dla wlascicieli innych lokali .

Juz tylko dla wyczerpania argumentacji Sad Apelacyjny zauwaza, ze w literaturze i orzecznictwie wskazuje sie, ze
nie jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady
prawidlowego zarzadzenia nieruchomo$cia wsp6lng . W ramach podstawy naruszenia zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wspoélna ocena uchwaly nastepuje w zakresie jej celowosci, rzetelnosci i gospodarno$ci. O naruszeniu
przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lnag mozemy moéwic jezeli uchwala jest z
gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna. Niewatpliwie glownym celem funkcjonowania wspolnot
jest wspdlne utrzymywanie nieruchomosci w nalezytym stanie i gldwnie pod tym katem musi by¢ analizowana
zgodno$é uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia. By oceni¢ uchwale pod tym katem ,
przy zalozeniu iz nie doszlo do naruszenia procedury przy jej podejmowaniu i ,ze nie narusza ona ustawy ,
zapewne konieczne byloby skorzystanie z dowodu z bieglego sadowego , ktéry by ocenil czy i jakie sa skutki dla
nieruchomosci wspoélnej realizacji zamierzonego przez J. i M. C. przedsiewziecia. Ostatecznie jednak w ustalonym
stanie faktycznym , przy odmiennej po czeSci jego kwalifikacji prawnej przez Sad Apelacyjny , dopuszczenie dowodu
z bieglego sadowego bylo zbedne. Tak wiec wydany przez Sad Okregowy wyrok , pomimo jego odmiennego w istotnej
czeSci uzasadnienia przez Sad odwolawczy , jest rozstrzygnieciem prawidlowym. Nawet podzielenie zawartego w
apelacji zarzutu naruszenia przepisow w zakresie rozkladu ciezaru dowodzenia faktéw by nie moglo prowadzic , w
ustalonym stanie sprawy — przy przyjeciu zaistnienia kilku podstaw do uchylenia skarzonej uchwaly , do uznania
apelacji za uzasadniona.



Sad Apelacyjny w konsekwencji ustalen i rozwazan przedstawionych wyzej apelacje pozwanej wspdlnoty uznat za
pozbawiong catkowicie zasadnos$ci. Skutkowalo to, w oparciu o art. 385 k.p.c., jej oddaleniem ,

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad odwolawczy orzekl zgodnie z jego wynikiem , w oparciu o art. 9881183, art.
99 i art. 10881 k.p.c., z uwzglednieniem przepiséw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U.2015.1804 .z pdézn.zm) - §8 u.1 p.1,10 u.1 pkt 2. Na
koszty postepowania apelacyjnego po stronie powodowej sktadalo sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika
procesowego powoda G. S. w osobie radcy prawnego ( kwota 360 zt ) plus oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
kwocie 17 zb. Lacznie dalo to kwote 377 zl.
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