Sygn. akt I ACa 39/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 lipca 2020 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Marek Boniecki
SSO del. Wojciech Zukowski
Protokolant: st. sekr. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 1 lipca 2020 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. T.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...)

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 3 kwietnia 2018 r. sygn. akt I C 1206/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl (dwiescie siedemdziesiqt zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO Wojciech Zukowski SSA Jan Kremer SSA Marek Boniecki

Sygn. akt I ACa 39/19

UZASADNIENIE

Powod K. T. wniost przeciwko stronie pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w K. pozew o
uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie przyjecia planu remontéw instalacji elektrycznych w
klatkach schodowych nr(...)i nr(...)na rok 2016 i wysoko$ci kosztu remontu, podjetej na zebraniu Wspo6lnoty w dniu
31 marca 2016 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gloso6w oraz zasadzenie od strony pozwanej na jego rzecz
kosztow postepowania, wedlug norm przepisanych.



Powod wskazal na tre§¢ protokolu okresowej kontroli z pazdziernika 2012 r. zgodnie z ktérym stan techniczny
przewodoéw byl dobry, a wyniki pomiaréw petli zwarcia i ochrony przeciwporazeniowej zapewnialy prawidlowoséc
instalacji i nadawala sie ona do bezpiecznego uzytkowania. Awarie instalacji byly spowodowane brakiem nadzoru
ze strony zarzadcy nieruchomos$ci. Koszty naprawy instalacji powinien ponie$¢ we wlasnym zakresie odbiorca,
a nie czlonkowie pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej. Mozna sie zgodzi¢ na wymiane drzwiczek rozdzielnic
kondygnacyjnych z zamknieciem, za§ wymiana WLZ jest niepotrzebna. Zatem wskazana uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz interes powoda.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na jej
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Zdaniem strony pozwanej wewnetrzne linie zasilajace (WLZ) stanowia czeSci wspolne nieruchomosci, za$ ich
naprawy i modernizacje nalezac do zadan Wspolnoty Mieszkaniowej. W protokole z przegladu instalacji elektryczne;j
wykonanym w 2012 r. zawarto zalecenia wymiany wylacznikow oraz wymiany zabezpieczen, ktore przestaly
spelniaé obowiazujace normy. W ciggu ostatnich lat bardzo wzrosto zapotrzebowanie na energie elektryczna.
Instalacja elektryczna w budynku podlegala licznym awariom, na ktérych usuwanie Wspdlnota wydawala corocznie
spore kwoty. Zatem wymiana WLZ oraz skrzynek pietrowych w poszczegblnych klatkach jest wiec dzialaniem
zgodnym z zasadami prawidlowego gospodarowania nieruchomo$cia, gdyz zapewnia czlonkom Wspoélnoty bezpieczne
uzytkowanie urzadzen elektrycznych, a takze minimalizuje wydatki na usuwanie awarii.

Wyrokiem z dnia 3 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy oddalil pow6dztwo oraz zasadzit od powoda na rzecz strony
pozwanej kwote 377 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy wskazal, ze bezsporne w sprawie bylo, ze powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w
budynku przy ul. (...) w K. oraz czlonkiem pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej administrujacej tym budynkiem. Na
zebraniu w dniu 31 marca 2016 r. oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw czlonkowie pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej podjeli miedzy innymi uchwale nr (...) o nastepujacej treéci: ,Wspolnota Mieszkaniowa postanowila
wymieni¢ tablice elektryczne i wylaczniki p.poz. oraz WLZ i obwdd administracyjny w klatkach(...) i (...) Powyzsze
prace beda finansowane z funduszu remontowego do kwoty 60.000,00 z} za caloéé prac”. Za podjeciem przedmiotowe;j
uchwaly glosowali wlasciciele posiadajacy 64,76% udzialbw w nieruchomosci wspélnej, przeciw podjeciu uchwaly
glosowali wla$ciciele posiadajacy 0,9% udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej, zas wlasciciele posiadajacy 0,3% udzialow
we wspolwlasnosci nieruchomosci wstrzymali sie od glosu. Powod nie wzigl udzialu w glosowaniu nad podjeciem
przedmiotowej uchwaly. Pismem z dnia 20 maja 2016 r. powdd zostal zawiadomiony o tresci podjetej uchwaly.

Ponadto Sad Okregowy ustalil, ze motywem podjecia przez cztlonkéw pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej uchwatly
nr (...) byta modernizacja instalacji elektrycznej zlokalizowanej w budynku przy ul. (...) w K.. W protokole z zebrania
wlascicieli lokali z dnia 31 marca 2016 r. wskazano w szczego6lnoSci na konieczno$¢ remontu wewnetrznej linii
zasilajacej (WLZ) oraz obwodu administracyjnego na klatkach schodowych nr(...) i (...), a takze starych skrzynek
z zabezpieczeniami przedlicznikowymi na nowe, a to ze wzgledu na czeste zwarcia i ,palenie sie¢” instalacji. W
protokole nr (...) z pomiaréw skuteczno$ci ochrony przeciwporazeniowej i rezystancji izolacji instalacji elektrycznej
z pazdziernika 2012 r. stwierdzono, ze stan techniczny przewodéw jest dobry, instalacja elektryczna nadaje sie
do eksploatacji, a przew6d ochronny ma zachowang cigglos¢ na calej dlugosci. Wykonujacy okresowy (co 5 lat)
przeglad S. S. w sporzadzonym wykazie zalecen do wykonania w czeéciach wspolnych budynku wskazal m.in.
na konieczno$¢: wymiany wylacznikow gléwnych, dostosowania zabezpieczenia WLZ do przekroju przewodow;
zlikwidowania zabezpieczen typu BM i wylgcznikow typu (...) jako zabezpieczenn WLZ z uwagi na nie spelnianie przez
nie obowigzujacych norm; zamkniecia wszystkich skrzyni energetycznych zgodnie z zaleceniami (...); zlikwidowania
wszystkich nielegalnych poboréw pradu z WIZ-6w (typu domofony), przepiecia jako zalicznikowe pod liczniki (...)
zasilaczy wzmacniaczy anten i Internetu; uporzadkowania i ostony puszki o§wietlenia (...) na klatkach schodowych.
W zwiazku z faktem, ze coraz wiecej osob mieszkajacych w budynku przeszlo z ogrzewania piecowego na elektryczne
oraz zaczelo uzywac zwiekszona ilo$¢ urzadzen elektrycznych, w ostatnich latach znacznie wzroslo zapotrzebowanie
na energie elektryczng w budynku. Mieszkania w budynku maja w wielu przypadkach duze powierzchnie i byly czesto



dzielone przez ich wiascicieli na mniejsze, co powodowalo powstawanie nowych lokali i rowniez zapotrzebowanie na
wieksza moc. Zabezpieczenia przedlicznikowe do niektérych mieszkan byly zawyzone, a cze$¢ wlascicieli zakladala
bezpieczniki o zawyzonej mocy przylacza. Zatem dotychczasowe parametry instalacji elektrycznej, w szczego6lnoSci
WLZ, przestaly odpowiada¢ wymogom praktycznym i zaszla potrzeba ich przystosowania do przenoszenia wiekszych
mocy, a w konsekwencji wymiany na nowe. W przeciagu ostatnich lat instalacja elektryczna w budynku podlegala
licznym awariom, na usuwanie ktérych pozwana Wspoélnota wydatkowala corocznie spore kwoty rzedu 3.000 - 5.000
zt (w skali calego obiektu). Przewidziany uchwala nr (...) remont instalacji elektrycznej na klatce schodowej nr(...)
zostal ostatecznie zrealizowany w okresie od 15 czerwca 2016 r. do 30 sierpnia 2016 r. za$ remont na klatce schodowej
nr(...)zostal zakonczony w listopadzie 2016 r. W trakcie remontu: dopasowano WLZ do obcigzenia z zapasem 30%,
wyremontowano oéwietlenie administracyjne klatki schodowej i piwnic z zastosowaniem Zrodel $wiatla w technologii
LED z czujnikiem ruchu na klatce schodowej, z czujnikiem zmierzchowym przed klatka oraz tradycyjnie na wylgcznik
w korytarzach piwnicznych. Remont obu klatek kosztowat ponad 66.000 zl.

Zarzad nieruchomoscia wspélng w budynku przy ul. (...) w K. zostal powierzony licencjonowanemu zarzadcy — firmie
(..)s.c.wK..

Uchwala nr (...) pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa postanowila wybra¢ do jej zarzadu wspolnikdw ww. firmy
zarzadzajacej w osobach J. K. i B. K. (1). Z kolei uchwala nr (...) pozwana Wsp6lnota Mieszkaniowa postanowila
przedtuzy¢ kadencje dotychczasowego zarzadu w skladzie ww. oséb. Na mocy umowy z dnia 2 wrzeSnia 2010
r. - zawartej na okres od 1 wrze$nia 2010 r. do 31 sierpnia 2013 r. - strona pozwana reprezentowana przez
przedstawicieli rady nadzorczej zlecita B. K. i J. K. - jako wspdlnikom ww. firmy zarzadzajgcej - wykonywanie w
sposéb samodzielny zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, w szczegdlnosSci reprezentacje ogbdtu wlascicieli w
sprawach dotyczacych Wspoélnoty przed sadami, wobec organéw administracji rzadowej i samorzadowej, a takze
w stosunkach z czlonkami Wspdlnoty i osobami trzecimi. Na mocy uchwaly nr (...) strona pozwana postanowila
zmieni¢ dotychczasowy regulamin jej rady nadzorczej - wlasciciele lokali postanowili powola¢ Rade Wspolnoty, do
ktorej zadan mialo naleze¢ w szczeg6lnoéci podpisywanie w imieniu Wspdlnoty umowy o zarzadzanie z osobami
wybranymi do zarzadu, z tym zastrzezeniem, ze konieczny bedzie podpis przewodniczacego i co najmniej 2 czlonkow
Rady. W dniu 1 wrzeénia 2013 r. doszlo do zawarcia pomiedzy strona pozwang a B. K. i J. K. kolejnej umowy o
sprawowanie zarzadzania nieruchomos$cia wspolng, na mocy ktérej Wspoélnota powierzyla zarzadcy wykonywanie w
spos6b samodzielny czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, w tym reprezentacje ogdtu wlascicieli w
sprawach dotyczacych Wspolnoty przed sagdami. W chwili zawierania wskazanej umowy pozwana Wspoélnota byta
reprezentowana jedynie przez dwoch jej cztonkéow (J. C. (1) i J. C. (2)).

W uchwale nr (...) wlasciciele lokali potwierdzili wybor zarzadu Wspdlnoty w osobach B. K. iJ. K. na czas nieokre$lony.
Ponadto anulowano uchwale dotyczaca Regulaminu Zarzadu Wspélnoty wraz z p6zniejszymi zmianami wskazujac, ze
sposob pracy zarzadu reguluje ustawa o wlasnosci lokali.

Poza okoliczno$ciami, ktére zostaly przez strony przyznane lub tez taka ocene uzasadnial przebieg calego
postepowania istotne dla sprawy fakty Sad ustalil w oparciu o niezakwestionowane przez strony dokumenty w
postaci protokotu z zebrania wlascicieli lokali z dnia 31 marca 2016 r. protokolu z pomiaréw skutecznos$ci ochrony
przeciwpozarowej i rezystancji izolacji instalacji elektrycznej, wykazu zalecefi do wykonania w czeSciach wspolnych,
protokotu odbioru robét z dnia 1 wrzesnia 2016 r. faktury (...), faktury (...), kosztorysu powykonawczego, uchwal
pozwanej Wspolnoty: nr (...) w sprawie wyboru zarzadu, nr (...)inr (...) w sprawie wyboru czlonkoéw rady nadzorczej
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, nr (...) w sprawie przedtuzenia kadencji zarzadu umowa o sprawowanie zarzadu
nieruchomoécia wspoélng z dnia 2 wrzeénia 2010 r. nr (...) dot. zmiany dotychczasowego regulaminu rady nadzorczej,
nr (...) w sprawie wyboru zarzadu pozwanej Wspdlnoty, zalacznika do uchwaly nr (...) ,,sposéb powolywania oraz
prawa i obowigzki Rady Wspdlnoty”, zawiadomienia o podjeciu uchwaly nr (...), umowy w sprawie zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna z dnia 1 wrze$nia 2013 r. Autentyczno$¢ dokumentéw nie budzita watpliwosci, podobnie jak
tresé, rozpatrywana w kontek$cie caloksztaltu ujawnionych w sprawie okoliczno$ci.



Relewantny dla rozstrzygniecia sprawy stan faktyczny ustalono réwniez w oparciu o zeznania powoda K. T. oraz
reprezentanta zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej w budynku przy ul. (...) w K.. Osoby te szczerze opowiedzialy o
okoliczno$ciach, w ktoérych bezposrednio uczestniczyly, przy czym subiektywnie interpretujac zgodnie ze swoimi
interesami niektore okolicznoSci.

Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. elektrycznosci, gdyz pozostaly
zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na poczynienie w tym zakresie relewantnych dla rozstrzygniecia
sprawy ustalenn faktycznych. Oddalono takze wniosek powoda o zwrécenie sie do Gléwnego Urzedu Nadzoru
Budowlanego w W. o udostepnienie zakresu uprawnien budowlanych nr (...) S. S., gdyz zasiegniecie tego rodzaju
informacji bylo bowiem calkowicie zbedne i nieprzydatne i w sposéb nieuzasadniony opdzniloby postepowanie w
sprawie. Ponadto pominieto dowod z zeznan B. K. a to wobec jej niestawiennictwa na rozprawie.

Zdaniem Sadu Okregowego powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. W zalegajacych w aktach sprawy
dokumentach brak dowodu, z ktérego mialoby wynika¢, ze okre$lony powyzej 6 tygodniowy termin do wytoczenia
powddztwa zostal niedotrzymany przez powoda. Poniewaz zarzutu w tym zakresie nie podnosila réwniez strona
pozwana brak bylo podstaw do przyjecia, ze doszlo do przekroczenia przez powoda ww. terminu. Stanowisko
powoda jest nieuzasadnione i pozbawione jakichkolwiek podstaw prawnych i faktycznych, racje ma natomiast w
tym zakresie strona pozwana podnoszaca, ze zaskarzona uchwala nr (...) nie jest niezgodna z obowigzujacymi
przepisami prawa, nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng ,ani tez nie narusza zadnych
intereséw powoda. W oparciu o przepisy art. 6 k.c. oraz 232 i 3 k.p.c. to na powodzie ciazyl obowiazek wykazania, ze
zaskarzona uchwala jest sprzeczna z obowigzujgcymi normami prawnymi, narusza zasady prawidlowego zarzadzania,
czy tez w inny sposéb narusza jego interesy. Motywem podjecia zaskarzonej uchwaly byla modernizacja instalacji
elektrycznej. Glownym celem prac modernizacyjnych miala by¢ poprawa jakoéci i bezpieczenstwa mieszkancow
nieruchomoéci. Prace te byly nie tylko pozadanymi, zaakceptowanymi przez pozwang Wspoélnote, ale i pracami
koniecznymi. Wprawdzie protokol z przegladu instalacji elektrycznej wykazal dopuszczenie tejze instalacji w
klatkach schodowych nr (...) i (...)do uzytkowania oraz potwierdzil dobry stan techniczny przewoddéw, jednak z
drugiej strony do tego protokotu zostal dolaczony wykaz zalecenr do wykonania w celu zapewnienia prawidlowos$ci
funkcjonowania instalacji elektrycznej, bezpieczenistwa w jej korzystaniu przez mieszkancow, takich jak wymiana
wylacznikow oraz zabezpieczen, ktore przestaly speliajac obowiazujace normy. Nietrafny jest argument powoda
dotyczacy wymieniany wewnetrznych linii zasilania 25 lat temu. Na przestrzeni lat zmienily sie uwarunkowania
i okolicznoSci, co sprawito, ze dotychczasowe parametry instalacji, w szczegblnoSci WLZ, przestaly odpowiadaé
wymogom praktycznym i potrzeba ich przystosowania do przenoszenia wiekszych mocy, a w konsekwencji wymiany
na nowe. W ciagu ostatnich lat bardzo wzroslo zapotrzebowanie na energie elektryczng ze strony mieszkancow
budynku, co wigzalo sie z jednej strony z przejSciem z ogrzewania piecowego na ogrzewanie elekiryczne, a z drugiej
strony z coraz wieksza liczba uzywanych w gospodarstwach domowych urzadzen elektrycznych. Nadto w okresie
poprzedzajacym podjecie spornej uchwaly instalacja elektryczna w budynku podlegala licznym awariom, na usuwanie
ktorych strona pozwana wydatkowala corocznie spore kwoty pieniedzy, co rodzilo straty finansowe dla jej czlonkow.
Zatem przewidziany przedmiotowa uchwala remont instalacji elektrycznej byl dzialaniem zgodnym z zasadami
prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspélna, gdyz zapewnil cztonkom pozwanej Wspdlnoty bezpieczne
uzytkowanie urzadzen elektrycznych, a takze zminimalizowal przyszle wydatki na usuwanie kolejnych awarii i dorazne

naprawy.

W rzecznictwie sgdowym jak i doktrynie ugruntowany jest poglad, ze wszelkie przewody i instalacje elektryczne
znajdujace sie na klatkach schodowych budynku administrowanego przez wspolnote mieszkaniowa stanowia cze$c
nieruchomo$ci wspolnej zdefiniowanej w treSci art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. W zwigzku z tym ich
naprawy i modernizacje naleza do zadan wspdlnoty mieszkaniowej. Nieprawdziwe sa zatem twierdzenia powoda,
ze obowiazek utrzymania instalacji elektrycznej na klatkach schodowych spoczywa na wlascicielach lokali na tych
klatkach posadowionych, gdyz remont dotyczyt czeSci wspolnych nieruchomosci, na ktorych sporne WLZ byly
posadowione. Za$ zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy w wlasnoéci lokali, wlasciciele lokali zobowiazani sa do ponoszenia -
stosownie do swoich udziatow - wydatkow i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeéci nie



znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach spoczywa, tym kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, na
ktoére skladaja sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje (art. 14 pkt 1 ustawy). Nawet zatem jesli 25 lat temu
niektoérzy wlasciciele lokali finansowali - jak twierdzi powdd - remonty instalacji w swoich klatkach schodowych, to po
wejéciu w zycie obecnie obowigzujacej ustawy o wlasnoéci lokali, koszty remontéw instalacji w czeSciach wspolnych
powinny by¢ pokrywane z funduszu remontowego calej Wspolnoty Mieszkaniowej. Tym samym uznaé nalezy, ze
zobowigzanie powoda na mocy ww. uchwaly do partycypowania w kosztach remontu instalacji elektrycznej na klatach
schodowych nr (...)i (...) nie bylo w Zadnej mierze naruszeniem jego interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali.

Zaskarzona uchwala miala pelne umocowanie w obowigzujacym prawie, w szczeg6lnoéci w przepisach ustawy o
wlasno$ci lokali, a nadto nie wykazano w toku postepowania, aby naruszala ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna oraz uzasadnione interesy powoda. Wlaéciciele lokali skupieni we wspoélnocie mieszkaniowej
maja bowiem prawo - respektujac obowigzujace uregulowania i zasady wspolzycia spolecznego - ksztaltowaé zarzad
nieruchomoscig wsp6lng zgodnie z wola wiekszoéci, w szczegolnosci dla poprawy bezpieczenstwa i komfortu zycia
mieszkancow wspolnoty, a subiektywne i nieumotywowane przekonanie (w szczeg6lnoéci) pojedynczego wlasciciela
lokalu o bezzasadno$ci i niecelowo$ci dzialania wiekszo$ci mieszkanicéw wspolnoty nie moze mieé w tym zakresie
pierwszenstwa. Na marginesie za$ zauwazy¢ nalezy, ze zaden inny - poza powodem - wlasciciel lokalu w budynku przy
ul. (...) w K. nie wnosil sprzeciwu wobec koniecznoSci przeprowadzenia stosownych prac remontowych w zakresie
instalacji elektryczne;.

W toku postepowania w niniejszej sprawie pojawila sie watpliwo$¢ co do prawidlowego reprezentowania pozwanej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej przez J. K. oraz B. K. (1), jako wspolnikow firmy (...)s.c., z ktora to firmag pozwang Wspolnote
laczyta umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspolng z dnia 1 wrzes$nia 2013 r. Nawet jezeliby przyjaé¢, ze umowa
ta zostala podpisana w spos6b nieuprawniony (podpisalo ja bowiem tylko dwoch czlonkéw Rady Wspolnoty, wbrew
postanowieniom obowigzujacego wowczas we Wspolnocie regulaminu nie podpisal jej przewodniczacy Rady), to nie
powoduje to niewazno$ci postepowania sadowego. W uchwale nr (...) wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w K. dla
rozwiania watpliwoS$ci potwierdzili wybér zarzadu pozwanej Wspolnoty w osobach B. K. (1) i J. K. na czas nieokreslony
icho¢, co do zasady, uchwaly nie posiadaja mocy wstecznej, to nalezy przyjac, ze w realiach niniejszej sprawy zaszed}
usprawiedliwiony okoliczno$ciami wyjatek od tejze zasady. Przez wiele lat bowiem Wspdlnota, funkcjonowala, a
podejmowane przez nig uchwaly nie byly zaskarzane do sadu z tego powodu. Sam fakt nieprawidtowego ustanowienia
zarzadcy nie moze zostac uznany za wystarczajaca podstawe do podwazenia skutecznej reprezentacji strony pozwanej
w niniejszym postepowaniu, tym bardziej, ze przyjecie przeciwnego stanowiska doprowadzitloby do konkluzji, ze przez
kilka lat Wspdlnota pozostawala bez organu zarzadzajacego.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. uwzgledniajac zasade odpowiedzialnoSci stron za wynik
procesu.

Wyrok ten zaskarzyl w caloéci powdd.

W ocenie powoda (...)s.c. nie posiada waznej umowy o zarzadzanie po dniu 31.08.2013 r. oraz nie posiadala nigdy
umowy o sprawowanie zarzadu dla Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). Umowa o sprawowaniu zarzadu z dnia
1.09.2013 1. nie jest poparta zadnymi uchwalami i jest niewazna ze wzgledu na niespelnione wymogi ustawy o
wlasno$ci lokali, a to podjecie przewidzianej w art.22 ust.2 uchwaly Wspoélnoty mieszkaniowej, zawierajacej zgode
na te czynno$é, oraz umocowanie dla zarzadu do zawarcia umowy stanowigcej takg czynno$¢, oraz niezgodna z
uchwala Wspdlnoty nr (...) i zalacznikiem do niej, ktéry precyzuje iloé¢ oséb zawierajacych i podpisujacych umowe
o zarzadzaniu (zgodnie z punktem 6 § 9 nie zostala podpisana przez trzy osoby konieczny podpis przewodniczacego
i co najmniej 2 czlonkéw Rady). (...) od 1.09.2013 reprezentuje i poddaje pod glosowanie uchwaly bez umocowania
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). Potwierdzil to Sad uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Dokonane przez
Sad Okregowy ustalenia dotyczace konieczno$ci wymiany starych skrzynek zabezpieczeniami przelicznikowymi na
nowe z powodu czestych zwarc i ,palenia sie” instalacji sa btedne. Przecza temu zeznania zarzadcy nieruchomosci.
Protokél z przegladu instalacji wykonany w pazdzierniku 2012 r. wykazal dopuszczenie instalacji do uzytkowania na



klatkach(...)i (...). Zalecenia zawarte w zalaczniku do protokotu stwierdzajg jedynie to, ze w przypadku jakiekolwiek
ingerencji w obwod WLZ na tych klatkach schodowych nalezy wymieni¢ wylaczniki na zgodne z obowiazujacymi
przepisami. Natomiast nie byloby ingerencji w obw6d WLZ, to mogg pozostac¢. Przepisy nie dzialajg wstecz. Awarie
elektryczne w klatkach schodowych nr(...) i(...) spowodowane byly nie niesprawno$cia instalacji elektrycznej, tylko
montowaniem we wlasnym zakresie przez lokatoréw m.in. dzielacych mieszkania na kilka, wiekszych zabezpieczen
przelicznikowych niz mieli to w przydziale mocy dla danego mieszkania z Zakladu Energetycznego. Przez tego
rodzaju niedozwolone dzialania lokatoréw Wspdlnota Mieszkaniowa ponosila nieuzasadnione koszty usuwania awarii
(wymiany bezpiecznikéw) siegajace do 5.000 zl. Po stwierdzeniu przez osoby zajmujace sie stanem technicznym
budynku przy ul. (...) zakladania przez lokatorow niewlasSciwych zabezpieczen nie egzekwowaly od tych lokatoréw
zwrotu kosztéw usuniecia awarii i koszty te ponosili wszyscy czlonkowie Wspdlnoty, co stanowi dowdd na brak
skutecznego nadzoru nad stanem technicznym instalacji elektrycznej klatki (...) i (...) i dzialanie na szkode Wspolnoty
przez te osoby, oraz narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspodlng i narusza moje interesy.
Koszt remontu instalacji elektrycznej klatki (...) i (...) wyniost ponad 66.000 zl natomiast w uchwale miat wynosic
do 60.000 zl. Koszt rozdzialu mieszkania na kilka mieszkan i zwiekszenie zapotrzebowania dla danego mieszkania
na m.in. energie elektryczna pokrywa we wlasnym zakresie inwestor co ma zapisane w warunkach wydanych przez
Zaklad Energetyczny i w uchwale Wspoélnoty wyrazajacej zgode na taki podzial. Natomiast przerzucenie czeéci tych
kosztow (wykonanie nowych WLZ) na czlonkéw Wspolnoty jest naruszeniem interesu cztonkéw Wspolnoty.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji jako oczywiScie bezzasadnej i zasadzenie od
powoda na swoja rzecz kosztow postepowania przez Sadem Apelacyjnym, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne z ponizszymi
uwagami.

Powo6d w apelacji zakwestionowat prawidlowos$¢ reprezentacji pozwanej Wspdlnoty przez J. K. oraz B. K., jako
wspolnikow(...) s.c. Kwestia ta zostala rozwazona przez Sad I instancji, cho¢ nie dostrzegl ten Sad rozrbznienia
pomiedzy zarzadem a zarzadca wspdlnoty mieszkaniowej o czym stanowia o tym przepisy art. 21 i 22 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. ( Dz. U. 2020r., poz. 532 t.j. ) . W sprawie nie kwestionowano istnienia
i dzialania zarzadu w latach 2012 — 2013, a podnoszono, Ze nie wszyscy czlonkowie zarzadu podpisali sie pod
umowa o zarzadzanie nieruchomoscia przez sprawujaca te obowiazki firma. Sad Apelacyjny zwraca uwage na to
rozréznienie, przy czym zarzadca okreSlany bywa przez wspdlnoty takze jako administrator. W sprawie zwréci¢ nalezy
uwage na to, ze Wspolnota posiadala w 2013 r. i péZniej Zarzad. W zwigzku z tym, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
Wspoélnota uprawniona byla do potwierdzenia takze wstecznie czynnoSci wykonanych przez zarzadce rowniez w
granicach przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomo$cia. Niewatpliwie charakter taki ma nie zaskarzona przez
powoda uchwata nr (...) potwierdzajaca w istocie czynno$ci os6b zarzadzajacych rowniez jako Zarzad takze wstecz.
Uchwala ta powoduje, ze zarzuty dotyczace reprezentacji Wspo6lnoty nie mogly sie osta¢. Ponadto podstawa wykonania
prac byla zaskarzona uchwata wykonana w 2016 r.

W dalszych swoich zarzutach apelacja koncentrowala sie na zagadnieniu, czy celowe i zasadne gospodarczo i
techniczne bylo przeprowadzenie remontu instalacji elektrycznej w klatce schodowej nr(...)i nr (...) przedmiotowej
nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dokonujac oceny zaskarzonej uchwaly z perspektywy art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali (Dz.U. nr 2018 r. poz. 716, tj. ), jej zgodnosci z obowigzujacymi przepisami prawa, naruszeniem zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng oraz naruszeniem intereséw powoda, istotne jest uwypuklenie
szeregu zmian, ktory zaszly w przeciagu ostatnich kilkunastu lat w sposobie korzystania z lokali. Chodzi tu o takie
zmiany, ktére doprowadzily do zwiekszenia zapotrzebowania na energie elektryczna w postaci dzielenia lokali na



mniejsze, wymiany ogrzewania z piecow opalanych weglem na piece elektryczne, czy korzystania w wiekszym zakresie
z urzadzen elektrycznych. Konsekwencja zmian jest konieczno$¢ wymiany instalacji elektrycznej na taka, ktora
spelniac¢ bedzie obowigzujace wymagania i normy.

Pozwana Wspolnota dostrzegajac potrzebe dostosowania istniejacej instalacji elektrycznej do biezacych potrzeb, na
co wplyw tez mialy czeste awarie, sukcesywnie dokonuje jej wymiany w pewnej okre$lonej kolejnoSci.

Niewatpliwie taki proces wymiany nalezy postrzegaé jako niezbedny i konieczny, realizujacy podstawowy obowiazek
wspolnoty mieszkaniowej, jakim jest dbanie o czeSci wspdlne budynku.

Z akt sprawy wynika, ze poprzednia wymiana instalacji elektrycznej miala miejsce 25 lat temu. Odbyla sie ona w
pewnych okre§lonych warunkach technicznych, przy obowigzujacych 6wczeénie normach i przy innym, znacznie
mniejszym, zakladanym obciazeniu. Polaczenie wymiany pionu gtéwnego, ktory musi spelniaé okreslone wymagania
techniczne, z wymiana tablic elektrycznych, wylacznikéw p.poz, wewnetrznych linii zasilajacych, wylacznikéow i
o$wietlenia, jest w ocenie Sagdu Apelacyjnego, jak najbardziej celowe. Przeprowadzenie remontu instalacji elektrycznej
w sposob planowy potwierdza wlasciwe dzialanie wspoélnoty oraz jest zgodne jest z zasadami prawidlowego
gospodarowania nieruchomoscia.

RzeczywiScie zgodnie z przegladem instalacja moglaby by¢ jeszcze eksploatowana przez rok. Gdyby jednak po uplywie
tego czasu okazalo sie, ze trzeba dokona¢ wymiany instalacji, odbyloby sie to w trybie naglym. Prowadzenie polityki
planowej przez Wspoélnote, w sytuacji, w ktorej istnialy przestanki techniczne do przeprowadzenia remontu, nalezy
jako w pelni uzasadnione.

W zwiazku z tym zaskarzona uchwala odpowiada prawu, a apelacja jako niezasadna ulegla oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
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