Sygn. akt I ACa 396/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Marzanna Goral

Sedziowie: SA Beata Byszewska (spr.)

SO del. Dagmara Olczak-Dabrowska

Protokolant: sekr. sgdowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w K.

o uchylenie uchwat nr (...),(...), (...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 kwietnia 2018 r., sygn. akt XXIV C 1166/15

I. oddala apelacje,

II. zasqdza odJ.S. narzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)w K. kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Dagmara Olczak-DabrowskaMarzanna GoralBeata Byszewska

Sygn. akt I ACa 396/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 listopada 2015 r. J. S. wniost o uchylenie uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w K.: uchwaly
nr (...) w sprawie odwolania J. S. z funkcji Czlonka Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej, uchwaly nr (...) w sprawie
zatwierdzenia do realizacji czeSci prac remontowych wskazanych w przegladzie budowalnym i sfinansowania tych
rob6t z funduszu remontowego, uchwaly nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zakup kompletu priorytetowych czesci
zapasowych do kottowni gazowej i sfinansowanie tego zakupu z funduszu remontowego oraz stalego odnawiania stanu
czeSci zapasowych oraz uchwaly nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na udostepnienie mozliwoéci korzystania z furtki
zlokalizowanej pomiedzy budynkami (...) i (...)czlonkom sasiednich wspdlnot mieszkaniowych Osiedla przy ul. (...),
ktore zostaly podjete w dniu 14 pazdziernika 2015 r.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od
powoda na jej rzecz kosztéw procesu.



Na dalszym etapie postepowania powod wystapil z dodatkowym roszczeniem o ustalenie nieistnienia uchwat
objetych pozwem wskazujac na nieprawidlowosci w liczeniu glosoéw polegajace na nie przeprowadzeniu glosowania
w wyodrebnionych halach garazowych bedacych wspétwlasnoécia utamkowa, brak daty na niektorych kartach do
glosowania ( k. 444 — 446 pismo ). W odpowiedzi na te zarzuty pozwana wskazala iz przedmiotowe uchwaly
podjete zostaly po zmianie przepisow ustawy o wlasnosci lokali z dnia 12 czerwca 2015 r. i dodaniu art. 3 ust.
3a, ktéry normuje kwestie glosowania przez wspotwlascicieli wyodrebnionych lokali umozliwiajac kazdemu ze
wspolwlascicieli glosowanie wlasnym udzialem bez koniecznos$ci uzgadniania wspolnego stanowiska z pozostalymi
wspotwlascicielami.

Zadanie powoda o ustalenie nieistnienia przedmiotowych uchwat wylaczone zostalo do odrebnego rozstrzygniecia.
W postepowaniu toczacym sie w tamtej sprawie powod podtrzymywal jedynie zadanie ustalenia nieistnienia uchwaty
dotyczacej odwolania go z funkcji czlonka zarzadu, nie podtrzymat zadania o ustalenie nieistnienia pozostatych
uchwal. Z tych wzgledow postanowieniem z dnia 10 stycznia 2018 r. postepowanie w niniejszej sprawie w zakresie
uchylenia uchwaly (...) zostalo zawieszone ( k. 607 postanowienie ).

Wyrokiem czeéciowym z dnia 4 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie

1. uchylituchwale z dnia 18 wrzes$nia 2015 r. nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...)w K. podjeta w dniu 14 pazdziernika
2015 r. w sprawie zatwierdzenia do realizacji czeéci prac remontowych wskazanych w przegladzie budowlanym i
sfinansowania tych rob6t z funduszu remontowego;

2. uchylil uchwale z dnia 18 wrzesnia 2015 r. nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w K. podjeta w dniu 14
pazdziernika 2015 r. w sprawie wyrazenia zgody na udostepnienie mozliwosci korzystania z furtki zlokalizowanej
pomiedzy budynkami (...) i (...)czlonkom sasiednich wspoélnot mieszkaniowych Osiedla przy ul. (...);

3. oddalil powb6dztwo w zakresie zadania uchylenia uchwaly nr (...);

4. kosztami procesu w 1/3 obcigzyl powoda J. S., a w 2/3 pozwana Wspolnote Mieszkaniowa (...) w K., pozostawiajac
szczegdlowe rozliczenie tych kosztow referendarzowi sadowemu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

J. S. jest wlaScicielem miejsca postojowego nr (...) oraz komorki lokatorskiej nr (...) znajdujacych sie w stanowigcym
odrebna nieruchomo$¢ lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowego, polozonym w czeéci podziemnej (na
kondygnacji -1) budynku w K. przy ul. (...) (...)oraz czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej ,, (...) w K.

J. S. byt czlonkiem Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej(...) w K.. W czasie pelnienia funkcji cztonka Zarzadu J. S. popadi
w konflikt z pozostalymi czlonkami Zarzadu — A. K. i P. L.

W czerwcu 2015 r. zostala przeprowadzona okresowa ,roczna” kontrola stanu technicznego placu zabaw, elementow
budynkoéow (...)oraz urzadzen stluzacych ochronie Srodowiska. W protokolach z kontroli wskazano na konieczno§é
przeprowadzenia rob6t remontowych.

Administrator Wspoélnoty E. G. (1) sporzadzila zestawienie sugerowanych prac z wyszczego6lnieniem tych, ktore z nich
winny zosta¢ wykonane w pierwszej kolejnosci. Zestawienie zostalo wystane do Zarzadu Wspélnoty. Zarzad Wspoélnoty
zdecydowal, aby usterki ujawnione w protokolach ,rocznej” kontroli naprawi¢ jednorazowo.

Skierowal nastepnie do wykonawcow zapytanie ofertowe na ryczaltowe wykonanie robét. Taki sposob skierowania
ofert pozwalal na uzyskanie lepszej ceny. W oparciu o nadestane oferty ustalono prognozowana cene 60.000 zl} .

W budynkach Wspdlnoty Mieszkaniowej (budynki (...)) znajduje sie 6 kotlowni zajmujacych sie ogrzewaniem
budynkéw i podgrzewaniem cieplej wody. Kazdy z budynkéw posiada wlasng kotlownie. Awaria ktérejkolwiek z nich
powoduje pozbawienie danego budynku ciepta oraz cieplej wody.



Piece znajdujace sie w kotlowniach liczg sobie ok. 12 lat w zwiazku z czym cechuja sie znaczna awaryjno$cia. Do
awarii piecow dochodzi w kazdym roku. Wspdlnota korzysta z serwisu kotlow. W czasie wystapienia awarii serwisant
dokonywal wymiany tych czeSci, ktore akurat ulegly zuzyciu / zniszczeniu. Awarie byly z reguly usuwane w czasie
od kilku godzin do doby. Doszlo jednak do sytuacji, w ktérej konserwator nie posiadal na stanie cze$ci zamiennych
i kotlownia byla unieruchomiona do czasu zakupu czesci. Zarzad zdecydowal, aby — w celu unikniecia podobnych
niedogodnoéci - zamowié jeden obiegowy zestaw czeSci zamiennych. Uchwala o zakupie cze$ci zamiennych zostata
przygotowana na podstawie wykazu czeéci, ktory sporzadzil konserwator.

Cala nieruchomosé (...)jest ogrodzona jednym ogrodzeniem. Na jej terenie znajduje sie 11 budynkow. Wlasciciele lokali
w tychze budynkach zrzeszaja sie w kilku Wspolnotach Mieszkaniowych.

Wiasciciele lokali z budynkéw (...) wykonali furtke umozliwiajaca przejécie mieszkancoOw na zewnatrz posesji.
Furtka zostala usytulowana przy budynku (...), na skraju Wspolnoty. Przejécie bylo mozliwe po uzyciu stosownego
chipa. Chipy do furtki byly wydawane tylko mieszkancom budynkéw (...). Czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowe;j
(...) nie zyczyli sobie, zeby czlonkowie pozostalych wspoélnot z niej korzystali. Z tego powodu zrodzil sie konflikt
z mieszkaficami pozostalych nieruchomoéci. Czlonkowie wspoélnoty ,(...) ,, sa — jako wlasciciele lokali, z kt6érymi
zwigzany jest udzial w prawie wlasnoéci nieruchomosci wspoélnej - wlascicielami nieruchomosci wspolnej obejmujacej
dzialki o numerach (...) z obrebu (...) w K.. Na rzecz nieruchomosci lokalowych polozonych w sasiednich budynkach
(...) ustanowione zostaly sluzebnoSci gruntowe polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke (...)
stanowiaca droge dojazdowa do tych budynkéw oraz dzialke (...). Pomiedzy pozwana Wspo6lnota a jednym z wiascicieli
tych lokali toczyl sie spor sadowy o zakazanie wstepu na teren Wspdlnoty poza prawem wynikajacym ze stuzebnoSci
zakonczony oddaleniem powddztwa.

Os$wiadczeniem ( pelnomocnictwem ) z dnia 16 wrzeénia 2015 r. Zarzad Wspdlnoty upowaznil E. G. (1) pelniaca
wowczas obowigzki administratora Wspo6lnoty do zbierania gloséw podczas glosowania w trybie indywidualnego
zbierania glos6w nad uchwalami czlonkéw Wspdlnoty. W dniu 19 wrzesnia 2015 r. E. G. (1) poinformowata mailowo
wlascicieli lokali, iz rozpoczeto glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glos6w nad uchwalami nr (...) w sprawie
odwolania J. S. z funkeji Czlonka Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w K., nr (...) w sprawie zatwierdzenia do
realizacji czeSci prac remontowych wskazanych w przegladzie budowalnym i sfinansowania tych robét z funduszu
remontowego, nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zakup kompletu priorytetowych czesci zapasowych do kotlowni
gazowej i sfinansowanie tego zakupu z funduszu remontowego oraz stalego odnawiania stanu czesci zapasowych
oraz nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na udostepnienie mozliwo$ci korzystania z furtki zlokalizowanej pomiedzy
budynkami (...) czlonkom sasiednich wspo6lnot mieszkaniowych Osiedla przy ul. (...). W zalgczeniu do korespondencji
wlasciciele lokali otrzymali pelng tre$¢ uchwal i karty do glosowania.

W trybie indywidualnego zbierania gloso6w od 21 wrze$nia do 15 pazdziernika 2015 r. zostaly przyjete uchwaty nr (...) w
sprawie odwolania J. S. z funkcji Czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej(...)w K., nr (...) w sprawie zatwierdzenia
do realizacji cze$ci prac remontowych wskazanych w przegladzie budowalnym i sfinansowania tych robét z funduszu
remontowego, nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na zakup kompletu priorytetowych czesci zapasowych do kotlowni
gazowej i sfinansowanie tego zakupu z funduszu remontowego oraz stalego odnawiania stanu czesci zapasowych
oraz nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na udostepnienie mozliwo$ci korzystania z furtki zlokalizowanej pomiedzy
budynkami (...)czlonkom sasiednich wspoélnot mieszkaniowych Osiedla przy ul. (...).

Zgodnie z tre$cig uchwaly nr (...) z dnia 18 wrzesSnia 2015 r. Wspoélnota Mieszkaniowa(...) w K. postanowila
odwolac J. S. z funkcji Czlonka Zarzadu. Uchwala zostala podjeta w wyniku glosowania przeprowadzonego w trybie
indywidualnego zbierania gloséw w dniu 14 pazdziernika 2015 r. (za 55,77 % udzialdéw, przeciwko 1,47 % udzialow).

Zgodnie z tre$cig uchwaly nr (...) z dnia 18 wrzes$nia 2015 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa(...)w K. postanowila: 1) wyrazié
zgode na przeznaczenie Srodkéw z funduszu remontowego Wspolnoty Mieszkaniowej do kwoty 60.000 zl brutto na
realizacje nastepujacych prac remontowych bedacych zaleceniami z rocznej kontroli budowlanej przeprowadzonej
dla Wspolnoty Mieszkaniowej w zakresie: zabezpieczenia antykorozyjnego instalacji odgromowej, zabezpieczenia



antykorozyjnego skrzynek gazowych przy reduktorze, poprawienia ulozenia kostki przed budynkami, naprawy
ogrodzenia zewnetrznego wraz z malowaniem przesel bramy wjazdowej i furtki, drobnych napraw budowlanych
w budynkach, czyszczenia i malowania studzienek kanalizacji sanitarnej umiejscowionych w posadzce garazowej,
remontu opuszczonej opaski zewnetrznej wokol budynkéw, malowania stolarki drewnianej wiatrotapow, uzupelnienia
instalacji termicznej; 2) upowazni¢ Zarzad Wspolnoty do: wylonienia wykonawcy / wykonawcéw robét i zawarcia
stosownych umoéw na realizacje prac, podejmowania wszystkich czynno$ci formalno-prawnych. Uchwala zostata
podjeta w wyniku glosowania przeprowadzonego w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 14 pazdziernika
2015 1. (za 59,25 % udzialdow, przeciwko 1,20 % udzialow).

Zgodnie z tre$cig uchwaly nr (...) z dnia 18 wrze$nia 2015 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) w K. postanowila wyrazié
zgode na przeznaczenie Srodkéw z funduszu remontowego Wspolnoty Mieszkaniowej do kwoty 24.000 zl na zakup
jednego kompletu priorytetowych czesci zapasowych do kotlowni w celu zminimalizowania ryzyka oczekiwania na
naprawe w przypadku awarii, upowazni¢ Zarzad do cigglego odnawiania zapasu cze$ci zapasowych do kotlowni, w
tym réwniez finansowania kolejnych zakupow z funduszu remontowego Wspdlnoty Mieszkaniowej. Uchwala zostala
podjeta w wyniku glosowania przeprowadzonego w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 14 pazdziernika
2015 1. (za 58,97 % udzialéw, przeciwko 2,07 % udzialow).

Zgodnie z tresciag uchwaly nr (...) z dnia 18 wrze$nia 2015 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) w K. postanowila
wyrazi¢ zgode na udostepnienie mozliwosci korzystania z furtki pomiedzy budynkami (...) czlonkom sgsiednich
Wspdlnoty Mieszkaniowej Osiedla pod warunkiem zawarcia przez dang Wsp6lnote Mieszkaniowa umowy w zakresie
tego korzystania, upowaznia sie Zarzad do zawarcia umowy przy zalozeniu zwrotu czeSci kosztéw jej budowy oraz
partycypacji w kosztach biezacej eksploatacji. Uchwala zostala podjeta w wyniku glosowania przeprowadzonego w
trybie indywidualnego zbierania glosow w dniu 14 pazdziernika 2015 r. (za 59,22 % udziatow, przeciwko 1,21 %
udzialow)

Zarzad Wspdlnoty zakupil 200 chipow, ktore mialy zosta¢ wydane mieszkancom, ktorzy zglosza potrzebe korzystania
z furtki.

Sad Okregowy ocenil, ze powbddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czeSci.

Na wstepie Sad Okregowy wskazal, ze na podstawie art. 317 § 1 k.p.c. wydal wyrok czeSciowy wobec tego, ze
postepowanie w zakresie uchwaly nr (...) zostalo zawieszone.

Dalej Sad Okregowy podniosl, ze podstawe roszczenia w niniejszej sprawie stanowil art. 25 ust 1 ustawy z 24 czerwca
1994 roku o wlasnoSci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892, dalej: ,u.w.L.”), zgodnie z ktérym wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspdlna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Fakt
zaskarzenia przez powoda przedmiotowych uchwal w terminie nie byt kwestionowany przez strone pozwana.

Sad pierwszej instancji podniosl, ze przeslanki zaskarzenia uchwal wtascicieli lokali okre$lone w art. 25 u.w.l. maja
charakter samodzielny i rozlgczny. Wykazanie wystapienia ktorejkolwiek z przeslanek z art. 25 u.w.l. powoduje
zasadno$¢ zaskarzenia uchwaly i skutkowa¢ moze uwzglednieniem powodztwa. Podnoszone przez powoda zarzuty
dotyczyly naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdélna, jak i naruszenia interesu powoda.

Rozwazajac zarzuty powoda w zakresie zaskarzonych uchwal, Sad Okregowy ocenil, ze stanowisko powoda zasthugiwalo
na uwzglednienie w zakresie uchwat (...) i (...), za$ niezasadne bylo w odniesieniu do uchwaty (...).

Sad Okregowy podkresdlil, ze w doktrynie podnosi sie, ze w przypadku gdy podstawe powddztwa opartego na art. 25
u.w.l. stanowi zarzut naruszenia przez zaskarzona uchwate zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lng
oraz naruszenia intereséw wiasciciela, sad weryfikuje zasadno$é zadania, oceniajac celowo$é gospodarcza i rzetelno$éé
decyzji wspolnoty mieszkaniowej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 24 lutego 2016 r., I ACa 1260/15,
Legalis nr 1428474). Sytuacje wystepujace w praktyce funkcjonowania zarzadu konkretna nieruchomos$cia moga by¢



zroéznicowane i rozwazajac zastosowanie kryterium naruszenia interesu wlasciciela lokalu nalezy uwzglednic specyfike
danego przypadku i potrzebe poszanowania usprawiedliwionych intereséw wszystkich czlonkéw wspo6lnoty (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 24 lutego 2016 ., I ACa 1260/15, Legalis nr 1428474; wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 6 marca 2015 r, I ACa 854/15, Legalis nr 1337912).

Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze brak zawarcia w uchwale nr(...)orientacyjnej ceny poszczegdlnych robot
uniemozliwial kontrole rzetelno$ci i gospodarnosci przez pryzmat art. 25 u.w.l., ktérej moglby dokona¢ kazdy czlonek
wspolnoty jest wystarczajacy do uchylenia uchwaly na postawie przepisu art. 25 u.w.l.

Z kolei zaskarzona uchwala (...) nie precyzuje istotnych warunkéw zadysponowania nieruchomoscia wspolna, oprocz
samego przekazania przez wlascicieli lokali Zarzadowi Wsp6lnoty uprawnien do dysponowania wskazang czescig
nieruchomosci. Wskazanie w uchwale, iz celem zawarcia umowy dzierzawy jest ,zalozenie zwrotu cze$ci kosztéw
jej budowy oraz partycypacji w kosztach biezacej eksploatacji” jest ogbélnikowe i nieprecyzyjne, a treSci samej
uchwaly nie wskazano w istocie wplywu przyszlej umowy na sposéb dotychczasowego korzystania z nieruchomoéci
wspolnej. W ocenie Sadu Okregowego trudno zatem uznaé, ze w tresci przedmiotowej uchwaly zostala okreslona
istotna treS¢ rozporzadzenia przekraczajacego zwykly zarzad. Tre$¢ uchwaly jest niejasna i nie pozwala na ocene
skutkéw jej podjecia w sferze finansowej, jak tez w wymiarze innych uciazliwo$ci zwigzanych z planowanym
udostepnieniem furtki osobom trzecim. Dopodki czlonkom wspoélnoty nie beda znane choéby wstepne zasady
korzystania z planowanego przejécia, jak tez zasad partycypacji w kosztach budowy i eksploatacji furtki dop6ty nie
bedzie mozliwe okreélenie przyblizonych skutkéw realizacji zamierzonego przedsiewziecia. Wazniejsze od kwestii
zmniejszenia kosztow utrzymania furtki jest bezpieczenstwo mieszkancéw budynku. Z tych wzgledéw Sad pierwszej
instancji uznal, ze uchwala nr (...) winna zosta¢ uchylona jako naruszajaca interesy powoda.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) z dnia 18 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy wskazal, ze Wspolnota Mieszkaniowa (...) w
K. postanowila wyrazi¢ zgode na przeznaczenie $rodkéw z funduszu remontowego Wspoélnoty Mieszkaniowej do kwoty
24.000 zl na zakup jednego kompletu priorytetowych czesci zapasowych do kottowni w celu zminimalizowania ryzyka
oczekiwania na naprawe w przypadku awarii, upowazni¢ Zarzad do cigglego odnawiania zapasu czesci zapasowych do
kotlowni, w tym réowniez finansowania kolejnych zakupéw z funduszu remontowego Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j.

Sad ten podniost dalej, ze naruszenie intereséw czlonka wspoélnoty w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. ma miejsce
woweczas, gdy uchwala z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia jest dla skarzacego niekorzystna, ze zasadne
jest zapatrywanie wyrazane w judykaturze (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 ., III CSK
325/09), ze podstawg uchylenia uchwaly jest tylko takie naruszenie przez nia interesu wtasciciela, ktére ma charakter
obiektywny, tj. w Swietle zasad wspblzycia spolecznego, przy wzieciu pod uwage m.in. intereséw pozostalych czlonkéw
Wspo6lnoty naruszenie to jest pozbawione uzasadnionych podstaw oraz, ze koniecznym jest tutaj wywazenie intereséw
powoda z jednej strony i pozostalych czlonkéw Wspdlnoty z drugie;j.

W sprawie niniejszej z jednej strony wystepuje interes powoda, ktory twierdzi, ze zakup czeSci zapasowych nie ma
sensu, gdyz jest nieracjonalny, a ponadto niewykorzystanie cze$ci powodowaloby ich niszczenie, z drugiej natomiast
interes pozostalych wlascicieli, ktorzy obawiajac sie pozbawienia ogrzewania / pozbawienia mozliwoéci podgrzewania
wody w nienowych juz 6 kotlowniach chca zainwestowa¢ pewna pule pieniedzy celem stworzenia swoistego bufora
bezpieczenstwa dla sytuacji awaryjne;j.

Zdaniem Sadu Okregowego dysproporcja ta nie jest na tyle znaczaca, aby przyzna¢ powodowi racje i stwierdzic,
ze uchwala winna zosta¢ uchylona. Nawet jeSli do awarii nie dojdzie i czeéci nie zostana wykorzystane — co jest
zreszta watpliwe biorac pod uwage wiek urzadzen (12 lat) oraz ich awaryjnoéc¢ w latach ubieglych (czego powdd nie
kwestionowal) to nie mozna pozbawic wilascicieli lokali mozliwoS$ci przygotowania sie na awarie zyskiem jedynie tego,
ze Wspolnota zaoszczedzi jaka$ sume (stanowigca najpewniej réznice pomiedzy stawka podatku VAT od serwisu tj. 8
% oraz stawka podatku VAT od zakupu czeéci tj. 23 %).

Sad pierwszej instancji doszed! rowniez do przekonania, ze nawet jesli serwis kotlowni obejmuje wymiane czeéci to
nie ma przeszkdd do tego, aby uznaé, ze tego rodzaju zakup (inwestycja) Swiadczylaby o niegospodarnos$ci pozwane;j.



Serwisant moze wowczas wykorzystac tez zakupione juz czeci co ewidentnie przyczyni sie do szybkosSci usuniecia
awarii. Ponadto skoro pozwana podejmuje kroki w celu zapobiezenia ewentualnym niedogodno$ciom jej mieszkancow
(moglyby one by¢ zdecydowanie bardziej dokuczliwe w okresie zimowym), a przy tym jej dzialania cechuje pewien
minimalizm (zostaje zakupiony jeden komplet czeéci zapasowych na sze§¢ mozliwych kotlowni) to watpliwym jest,
aby pozostawienie przedmiotowej uchwaly w obrocie prawnym spowodowaloby pokrzywdzenie czlonkéw pozwanej
Wspolnoty.

Trzeba podkresli¢, ze cho¢ prawo przyznaje ochrone poszczeg6lnym czlonkom wspolnoty mieszkaniowej (w zakresie
dbania o ich partykularne interesy) to jednocze$nie prawo chroni interesy wspolnoty mieszkaniowej rozumianej
jako zbiorowo$¢ mieszkancow. Wybory dokonywane przez Wspo6lnote Mieszkaniowa nie sa wyborami, ktére maja
zadowoli¢ wszystkich. Skoro wybory te nie sa dokonywane jednomy$lnie to naturalng konsekwencja wyboru
wiekszoSci moze by¢ niezadowolenie mniejszoSci. W przedmiotowym stanie faktycznym powdd jako jedyny nie
akceptuje wyboru wiekszo$ci kwestionujac sens zakupu czeSci zapasowych do kottowni. Wspoélnota mieszkaniowa
dokonala takiego, a nie innego wyboru i fakt dokonania zakupu tych czeéci nie narusza interesu powoda. Wspolnota
Mieszkaniowa (jako zbiorowos$¢) odniesie korzy$¢ z posiadania zapasowych elementow pieca.

Na marginesie Sad Okregowy zauwazyl, ze przyznanie powodowi racji i odebranie pozwanej prawa do czynienia
tego rodzaju inwestycji (asekuracyjnej) postawialoby pod znakiem zapytania wszelkie mozliwe dzialania pozwanej,
ktére mozna byloby okresli¢ jako wyraz przezornoSci, a nie rozwigzania aktualnych, biezacych probleméw. Nie jest
bowiem szczegdlng przesada poczynienie inwestycji finansowej na wypadek gdyby doszto do awarii kotlowni, nawet
jezeli przez dluzszy czas funkcjonuja prawidlowo. Ponadto w tre$ci uchwaly skonkretyzowane zostaly wystarczajaco
obcigzenia finansowe w takim stopniu, aby kazdy mogl samodzielnie dokona¢ oceny ich rzetelnoSci i gospodarnosci
przez pryzmat art. 25 u.w.l. Wspo6lnota wykazala tez, ze zestaw elementé6w do zakupienia zostal sporzadzony w oparciu
o konsultacje z konserwatorem kottowni. Pow6d natomiast kwestionuje zasadno$¢ nabycia tych czeSci zapasowych,
ale nie przedstawil zadnych miarodajnych dowodow na potwierdzenie swoich twierdzen. W szczego6lnoéci nie wykazal
finansowej réznicy pomiedzy wykorzystaniem zakupionych czesci a czeSci dostarczonych przez serwisanta, nie zdolat
wykazaé tego, ze czeSci, ktorych zakup jest planowany posiadaja na tyle krotki termin gwarancji, ze ich wykorzystanie
przed uplywem tego terminu jest malo prawdopodobne. Nie kwestionowal przy tym iz funkcjonujgce w budynkach
Wspdlnoty kotlownie dotkniete sa awaryjnoScia.

Ostatecznie brak bylo, zdaniem Sadu Okregowego, wystarczajacych podstaw do uznania iz nawet ewentualne
naruszenie interesu powoda (cho¢ Sad nie uznal tego w niniejszej sprawie) przeklada sie ponad potrzebe
poszanowania usprawiedliwionych interes6w wszystkich czlonkéw wspolnoty.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu powoda co do mozliwoéci podjecia tej uchwaly , Sad Okregowy ocenil, ze nie
ma przeszkod prawnych, aby zakup czesci zapasowych do kotlowni gazowej by sfinansowany ze Srodkéw funduszu
remontowego. Nie ulega watpliwo$ci, ze wlasciciele lokali tworzacy wspdlnote mieszkaniowa moga na podstawie
uchwaly utworzy¢ fundusz remontowy i okresli¢ zasady jego gromadzenia oraz dysponowania nim przez zarzad
wspolnoty. W ustawie o wlasno$ci lokali ustawodawca nie uregulowal statusu prawnego funduszu remontowego, jest
w niej bowiem mowa jedynie o wydatkach na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspolnej jako sktadnikach
kosztoéw zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (art. 14 pkt 1 u.w.l.). W treéci tej uchwaly, jak
juz wyzej wskazano, okreslona jest konkretna kwota i konkretny cel jej wydatkowania a zatem czlonkowie Wspdlnoty
mieli mozliwo$¢ oceny zasadnoSci jej podjecia. Tym samym brak bylo podstaw do uchylenia uchwaty nr (...).

Za nieuzasadniony Sad Okregowy uznal zarzut powoda dotyczacy nieprawidlowos$ci przy podejmowaniu
przedmiotowych uchwal, w szczegélno$ci zbieranie glosow w trybie indywidualnego zbierania gloséw przez
osobe nieuprawniong a ponadto niewla$ciwe przeliczenie gloséw - doliczanie glos6w niewaznych lub watpliwych,
nieprawidlowo$ci w liczeniu gloséw polegajace na nie przeprowadzeniu glosowania w wyodrebnionych halach
garazowych bedacych wspotwlasnosScia utamkowa, brak daty na niektorych kartach do glosowania.



Sad pierwszej instancji podnidsl, ze ustawodawca wprowadzil mozliwoé¢ glosowania uchwatl poza zebraniem, tj.
w trybie indywidualnego zbierania gloséw, przy czym taki tryb glosowania nie jest uzalezniony od spelniania
szczegolowych przestanek. Odnoszac sie do kwestii zbierania gloséw przez osobe nieuprawniona to ustawa o wlasnosci
lokali nie przewiduje szczeg6lnej formy, ani osoby uprawionej do spisania uchwaly. Ponadto co do innych zarzutow
proceduralnych nalezy wskazaé iz decydujace znaczenie ma treS¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty w
podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Natomiast ewentualne uchybienie proceduralne moze stanowié¢
podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na jej treéc (tak
wyrok SN z 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/2000, LexPolonica nr 362001, MoP 2003, nr 15, poz. 698) a powod
takich okolicznoéci nie wykazal.

Z kolei wadliwoéci dotyczace liczenia glosow moga , zdaniem Sadu Okregowego, stanowi¢ podstawe do uznania
uchwaly za nieistniejaca. W niniejszej sprawie Sad ten rozwazal je o tyle, ze uznanie ich za zasadne mogloby prowadzic¢
do oddalenia przedmiotowego powo6dztwa o uchylenie uchwal, bowiem nie mozna uchyli¢ uchwaly, ktéra nie istnieje.
Sad Okregowy w tym zakresie podzielil stanowisko pozwanej, ktéra wskazala iz przedmiotowe uchwaly podjete zostaly
po zmianie przepisow ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 12 czerwca 2015 1. i dodaniu art. 3 ust. 3a, ktéry normuje kwestie
glosowania przez wspoélwlascicieli wyodrebnionych lokali umozliwiajac kazdemu ze wspotwlascicieli glosowanie
wlasnym udzialem bez konieczno$ci uzgadniania wspdlnego stanowiska z pozostalymi wspoétwlascicielami. Wskazaé
nalezy iz zarzut powoda o doliczaniu glos6w niewaznych lub watpliwych jest zdecydowanie ogblnikowy, powdd nie
wskazal zadnych konkretnych okolicznoéci — np. czlonkéw wspolnoty, ktorych glosy dotkniete byly takimi wadami.
Ponadto racje ma pozwana iz dowdd, ze glosy na kartach do glosowania zostaly oddane w innym terminie niz przed
pojeciem uchwaly obcigzal powoda, ktéry wykazaniu tych okolicznos$ci nie sprostal. Pozwana podniosta ponadto
zasadnie iz pow6d w swoich obliczeniach opiera sie wybiérczo na 59 kartach podczas gdy tacznie tych kart bylo 85.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekt w oparciu o art. 98 k.p.c. a zatem wedlug zasady odpowiedzialnosci za jego
wynik.

Apelacje od powyzszego wyroku cze$ciowego w zakresie oddalajacym powodztwo (punkt 3) zlozyl powdd, ktory
zarzucil mu:

1. naruszenie przepisOw postepowania w zakresie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktére moglo mie¢ wplyw na tre$¢ orzeczenia w czesci zaskarzonej
w zakresie:

a. stwierdzenia, iz w treSci uchwaly (nr (...)) skonkretyzowane zostaly wystarczajaco obciazenia finansowe w takim
stopniu, aby kazdy mogl samodzielnie dokonac oceny ich rzetelnos$ci i gospodarnos$ci poprzez pryzmat art. 25 u.w.l. w
sytuacji gdy uzyte w tresci uchwaly sformulowanie ,komplet priorytetowych czeéci zapasowych" w zadnym zakresie
nie wyjasnia jakie cze$ci majg by¢ nabyte, ani ile sztuk tych cze$ci, ponadto czy zestaw ten jest fabrycznym zestawem
o okreslonych czeéciach skladowych produkowanym przez producenta, czy tez zestaw ma by¢ skompletowany przez
Pozwanego i jaki jest koszt poszczeg6lnych czeSci zestawu, a co za tym idzie wbrew orzeczeniu Sadu I Instancji,
czlonkowie Wspoélnoty sa catkowicie pozbawieni kontroli w zakresie ilosci, rodzaju oraz parametréow zakupionych
czesci, a takze ich ewentualnego wykorzystania;

b. stwierdzenia, iz Powdd nie wykazal, iz cze$ci zamienne posiadaja na tyle krotki termin gwarancji, ze ich
niewykorzystanie przed uplywem tego terminu jest malo prawdopodobne, w sytuacji gdy nie jest istotnym jak dlugi
termin gwarancji przedmiotowe czesci posiadaja, a sam fakt, iz maja takowy termin, a co za tym idzie istnieje
prawdopodobienstwo nie wykorzystania czeSci przed uplywem tego terminu, co nie mialoby miejsca w sytuacji
dostarczania czeSci przez serwisanta;

c. bezpodstawnej odmowy dania wiary zeznaniom $wiadka S. K. (1) oparta wylacznie na okolicznoéci, iz $§wiadek
pozostaje zaangazowany w sprawy Wspolnoty i krytyke obecnego zarzadu, w sytuacji gdy Swiadek byl czlonkiem



zarzadu Pozwanego i w sposob osobisty oraz bezposredni bral udzial w wykonywanych przez zarzad czynno$ciach oraz
posiada wiedze wynikajaca ze sprawowanej funkgji.

2. naruszenie przepisOw postepowania w zakresie art. 328 § 2 k.p.c., poprzez brak w tresci uzasadnienia zaskarzonego
wyroku czedciowego w jakim zakresie Sad uznal zeznania

$wiadka S. K. (1) za spéjne z pozostalym materialem dowodowym, a w jakim zdaniem Sadu za réznia sie od ww.
materialu dowodowego.

3. blad w ustaleniach faktycznych, ktéry mial wplyw na tres¢ orzeczonego wyroku cze$ciowego w czeéci zaskarzonej,
poprzez stwierdzenie, iz piece znajdujace sie w kotlowniach cechuja sie znaczng awaryjnoscia, a w czasie wystapienia
awarii piecOw serwisant wymienial czeéci, ktoére akurat ulegly zuzyciu/zniszczeniu, w sytuacji gdy zebrany w sprawie
material dowodowy nie wskazuje, iz piece ulegajac czestym awariom, a za takowe nie mozna uznaé¢ awarii, ktéra
wystepuje raz na kilka miesiecy, a nadto z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, jak statuuje to
Sad, iz za kazdym razem kiedy dochodzilo do awarii byly wymieniane czesci uszkodzonego pieca.

4. naruszenie prawa materialnego w zakresie art. 25 Ustawy o wlasno$ci lokali przez uznanie, ze uchwala nr (...)nie
narusza interes6w gospodarczych powoda, a Wspélnota Mieszkaniowa jako zbiorowo$¢ odniesie korzy$¢é z posiadania
zapasowych elementow pieca, w sytuacji gdy, wobec treéci uchwaly nr (...), nie jest wiadomym jakie cze$ci maja
byt zakupione, dlaczego laczna kwota ich zakupu wynosi 24.000 zl, czy zakupione czeSci kiedykolwiek zostana
wykorzystane, a ponadto w przypadku gdy cze$ci zamienne dostarczane sa przez przedsiebiorce §wiadczacego ushugi
serwisowe objete sa one 8% stawka podatku od towaréw i ustug w przeciwienstwie do podatku VAT w wysokoS$ci 23%
jaki Pozwany, a co za tym idzie wszyscy czlonkowie Pozwanego, w tym Powod beda musieli zaplaci¢ przy zakupie
przedmiotowych czeéci, w tym stanie rzeczy uchwala nr (...)pozostaje sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu
oraz jako taka narusza interes Powoda jako czlonka Wspolnoty i nie stanowi zasadnego przygotowania sie Pozwanego
na ewentualng awarie.

5. naruszenie prawa materialnego w zakresie art. 14 pkt. 1 Ustawy o wlasno$ci lokali w zwigzku z at. 3 pkt. 8 Ustawy
prawo budowlane poprzez stwierdzenie, iz w ustawie o wlasnosci lokali ustawodaweca nie uregulowal statusu prawnego
funduszu remontowego i jest w niej jedynie mowa o wydatkach na remonty i biezacg konserwacje nieruchomosci
wspolnej, w sytuacji gdy pojecie remont definiuje Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane, ktéra stanowi,
iz jest to odtworzenia stanu pierwotnego, a nie biezaca konserwacja, co za tym idzie ustawodawca wprowadzajac
do treSci Ustawy o wiasno$ci lokali zapis o wydatkach na remonty i biezaca konserwacje, w $lad za Prawem
budowanym wyraznie rozdziela wskazane wydatki, a co za tym idzie §rodki gromadzone na funduszu remontowym
winny by¢ wykorzystywane wylacznie w celu przeprowadzenia remontu a nie biezacej konserwacji, za jaka nalezy
uznac utrzymywanie kompletu czesci zapasowych.

Zglaszajac powyzsze zarzuty powod wniost o zmiane wyroku cze$ciowego Sadu Okregowego w czesci zaskarzonej j.
pkt. 3 wyroku poprzez uchylenie uchwaly z dnia 18 wrzesnia 2015 r. nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej(...) w K. podjetej
w dniu 14 paZdziernika 2015 r. w sprawie wyrazenia zgodny na zakup kompletu priorytetowych czesci zapasowych
do kotlowni gazowej i sfinansowania tego zakupu z funduszu remontowego oraz stalego odnawiania stanu cze$ci
zapasowych ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu Okregowego w cze$ci zaskarzonej tj. pkt. 3 wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpatrzenia. Ponadto wniost o zasgdzenie od Pozwanej na rzecz Powoda
zwrotu kosztéw sagdowych wedlug norm prawem przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na swoja rzecz od powoda kosztow zastepstwa procesowego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byla nieuzasadniona, podniesione w niej zarzuty nie zastugiwaly na uwzglednienie.



Zgodnie z zasada okreslong w art. 378 § 1 k.p.c. sad odwolawczy ma obowigzek ponownego rozpoznania sprawy w
granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskow.
Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktérych sad odwolawczy powinien rozpozna¢ sprawe na skutek jej wniesienia,
okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikujg zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje
sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V CSK 677/14, nie publik.).
Jednocze$nie w Swietle uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. sad drugiej instancji
rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia
prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia
bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Poniewaz za$ prawna
kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodng ustalen, o prawidlowym zastosowaniu badZ niezastosowaniu prawa
materialnego mozna moéwié¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku
pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002r. IV CKN 1532/00. Lex nr

78323).

Wobec powyzszego w pierwszej kolejnoéci nalezalo rozpozna¢ zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz ich
uwzglednienie mogloby prowadzi¢ do zakwestionowania ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej
instancji.

Zarzuty zwigzane z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. byly chybione. Przypomnie¢ nalezy, ze postawienie skutecznego
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania przyczyn, ktére dyskwalifikuja postepowanie sadu w zakresie
ustalen, oznaczenia, jakie kryteria oceny sad naruszyl, a nadto wyja$nienia dlaczego zarzucane uchybienie moglo
mie¢ wplyw na ostateczne rozstrzygniecie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. IV CKN
970/00, Lex nr 52753 czy wyrok z dnia 06 lipca 2005 r. III CK 3/05, Lex nr 180925). Nie trudno nie dostrzec, ze
tego typu zarzutow w odniesieniu do naruszenia wskazanego przepisu apelacja nie zawiera, koncentrujac sie jedynie
na zakwestionowaniu ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji oraz polemice z tym ustaleniami. Nadto
rowniez sad odwolawczy dokonuje wlasnej oceny dowodéw w kontek$cie zarzutéw stawianych przez apelujacego
oraz wyciggac¢ wlasne wnioski. W tej sprawie rowniez Sad Apelacyjny dokonal takiej oceny, przy czym wyciagniete
wnioski sg zbiezne z wnioskami Sadu Okregowego. Niezaleznie od tego podkreslenia wymaga, ze wbrew stanowisku
powoda tre$¢ uchwaly nr (...) jest skonkretyzowana w stopniu wystarczajacym dla dokonania oceny przez cztonkow
Wspolnoty zasadno$ci badz bezzasadno$ci uchwaly, bowiem wskazuje, ze ma by¢ zakupiony komplet priorytetowych
cze$ci zapasowych, a jak wynika z zeznan czlonka zarzadu Wspdlnoty w tym zakresie swoja wiedza ma shuzyc
konserwator, jak réwniez wyznaczono goérna granice finansowania tego zakupu. Niebagatelne znaczenie ma tez
motywacja przemawiajaca za podjeciem uchwaly, o ktorej zeznawal przedstawiciel pozwanej, lezy ona w interesie
ogohu wspotwlaseicieli. Tre$é uchwaly jest takze wystarczajaca dla dokonania oceny przez sady meriti w kontekscie
art. 25 u.w.l. Nie mozna takze podzieli¢ pogladu powoda, ze czlonkowie Wspolnoty sa caltkowicie pozbawieni
kontroli w zakresie juz samego wykonania uchwaly, tj. odno$énie iloSci, parametréw, rodzaju i ewentualnego
wykorzystania czeSci. Z prawidlowego wykonania uchwatl rozliczany jest zarzad Wspolnoty, ktéry ma obowigzek
skladania sprawozdania finansowego za poszczegoblne lata i wowczas jest wlasciwy czas na sprawdzenie, w jaki sposob
uchwala zostala wykonana oraz wyciagniecia ewentualnych konsekwencji, gdyby czlonkowie Wspélnoty uznali, ze
zarzad wykonat ja nieprawidlowo. Dodatkowo po dokonanym zakupie czeSci kazdy z czlonkéw Wspolnoty moze
zbada¢ dokumenty zwigzane z tym zakupem oraz monitorowaé, w jaki sposéb zakupione czeéci zostaly wykorzystane.
Jednocze$nie nie mozna zakladac, ze czeSci z pewno$cia nie zostana wykorzystane lub np. uplynie termin ich
gwarancji, a nawet jesli tak by sie zdarzylo to nie moze zej$¢ z pola widzenia, ze z zeznan zaréwno czlonka zarzadu
jak i np. $wiadkow B. W., ktérej maz pomagal przy naprawach w ramach pomocy sasiedzkiej czy E. G. wynikalo, ze w
kotlowniach dochodzito do awarii i zachodzila potrzeba wymiany czeéci, ktore musial sprowadzaé serwisant, a przy
tym nie udawalo sie zachowa¢ uméwionego 4-godzinnego terminu do usuniecia awarii. Jak zeznal sam pow6d zdarzalo
sie, ze awaria byla usuwana nawet przez dobe, co powodowalo brak cieplej wody i ogrzewania. Nadto uplyw terminu
gwarancji nie powoduje, ze czeéci zamienne nie moga by¢ wykorzystane. Wobec faktu, ze kotly maja kilkanascie lat i



dochodzilo do awarii, racjonalne jest dokonanie zakupu kompletu czeSci zapasowych, za$ nalezy uznac, ze konserwator
posiada rozeznanie, jakie cze$ci sa konieczne, aby szybko i sprawnie naprawié¢ ewentualng awarie.

Gdy chodzi o zeznania §wiadka S. K. to nalezy —poza uwagami og6lnymi co do zarzutéw dotyczacych oceny dowodow-
nalezy wskazac, ze Sad pierwszej instancji czynigc poszczego6lne ustalenia faktyczne wskazat , na jakich dowodach sie
oparl, w tym odwolywal sie do zeznan tego §wiadka. Wobec zatem stwierdzenia przez Sad Okregowy, ze dal wiare tym
zeznaniom w tej czeéci , w ktérej byly spojne z innymi dowodami, nalezalo przyja¢, ze jedynie w takim zakresie, w
ktoérym powolal sie na zeznania §wiadka, uznal je za wiarygodne, a pozostalej czeSci nie, co umozliwia przesledzenie
wywodu Sadu Okregowego, aczkolwiek taki sposo6b oceny dowodow trzeba uznac za niezbyt fortunny. W zakresie za$
niniejszego rozstrzygniecia zwigzanego jedynie z uchwala nr (...) Swiadek S. K. zeznal niewiele o faktach, potwierdzajac
awarie kotlow, za$ czynil oceny, do ktorych §wiadek nie jest uprawniony, co do mozliwych przyczyn awarii. W tym
ostatnim zakresie zeznania Swiadka K. nie byly przydatne. Wobec powyzszego zarzut wadliwej oceny zeznan tego
Swiadka nie byl zasadny.

Niezasadny byt rowniez zarzut bledu w ustaleniach faktycznych, bowiem Sad Okregowy nie poczynil takich ustalen,
jakie sa formulowane w zarzucie, tj. nie ustalil, ze przy kazdej awarii byly wymieniane czesci zamienne (k-7
uzasadnienia). Nie jest kwestionowana okoliczno$é, ze awarie piecOw maja miejsce w kazdym roku i chociaz faktycznie
ocenne jest, czy wystepuja one czesto czy rzadko, to jednak wystepuja, a w czasie awarii czlonkowie Wspdlnoty
odczuwaja niedogodnosci z tym zwigzane, ktére w $wietle do§wiadczenia zyciowego, sa bardziej dolegliwe zima.

Rowniez nieuzasadniony byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w kontekécie oceny dowodu z zeznan Swiadka
S. K., bowiem obraza tego przepisu moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe apelacji wtedy, gdy uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementow, badZz zawiera kardynalne braki, ktore
uniemozliwiaja kontrole instancyjna (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 listopada 1998 roku, III CKN 792/98,
OSNC 1999, Nr 4, poz. 83). Kwestionowanie ustalen faktycznych, oceny dowodéw, pominiecia pewnych dowodow
czy okoliczno$ci nie moze opiera¢ sie na zarzucie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Czym innym jest techniczna strona
uzasadnienia, ktorej dotyczy art. 328 § 2 k.p.c., a czym innym jest jego merytoryczna zawarto$¢, choéby nawet
bledna. Wobec tego wytkniecie wadliwego sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie stanowi plaszczyzny
do wlasciwej krytyki trafnosci przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych ani oceny prawnej
( np. wyroki Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2017 r., II PK 294/15, Legalis, z 27 lipca 2016 1., V CSK 664/15. Legalis,
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 28 wrze$nia 2016 r., Legalis). Wyrok Sagdu Okregowego zawiera wszelkie elementy
okreslone w art. 328 § 2 k.p.c., ktére pozwolily sadowi odwolawczemu na przesledzenie toku wywodu.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego byly prawidlowe, Sad Apelacyjny je podziela, wiec nie zachodzi potrzeba ich
ponownego przytaczania. W prawidlowo ustalonym stanie faktycznym réwniez ocena prawna nie budzi zastrzezen.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze powdd nieprawidlowo sformulowal zarzuty naruszenia prawa materialnego,
bowiem nie wyjasnil, czy jego zdaniem, doszlo do nieprawidlowej wykladni czy niewlaSciwego zastosowania
wskazanych przepisow. Juz tylko z tej przyczyny zarzuty te nie poddaja sie weryfikacji. Tym niemniej, w ocenie Sadu
Apelacyjnego nie doszlo do naruszenia art. 25 u.w.l. ani do naruszenia art. 14 pkt 1 w zw. z art. 3 pkt 8 ustawy prawo
budowlane, bowiem zaskarzona uchwala nie narusza intereséw gospodarczych powoda ani przepiséw dotyczacych
funduszu remontowego.

Ustawa o wlasnoéci lokali zawiera w art. 14 jedynie przyktadowe wyliczenie kosztow, o czym $wiadczy sformulowanie
W szczegblno$ci”. Natomiast do obowigzkéw wilascicieli lokali nalezy zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l. ponoszenie
wszelkich kosztéw — wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Zatem do kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspolng zaliczane beda takze wydatki na inne cele niz wymienione w art. 14 , jezeli sa
zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 kwietnia 2013
r., VI ACa 1195/13, Lex nr 1488731). Bez znaczenia zatem pozostaje, czy Srodki na zakup czeéci zamiennych beda
stanowily koszty remontu czy koszty biezacej konserwacji, istotne jest, ze maja pochodzi¢ z wplat wlascicieli lokali
na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, w tym moga pochodzié z funduszu remontowego. Sieganie zatem do



definicji zawartych w innej ustawie, pomimo braku takiego odeslania w ustawie o wlasnosci lokali nie ma zadnego
uzasadnienia. W zadnym za$ razie nie $wiadczy o naruszeniu prawa przez zaskarzona uchwale nr (...)

W odniesieniu naruszenia interesu powoda zaskarzong uchwala nie mozna zapominaé, ze uchwaly dotyczace
nieruchomosci wspdlnej musza godzic interesy ogobtu z interesem wlascicieli, a ochrona w formie zaskarzenia uchwaly
do sadu ustanowiona zostala nie tylko w interesie konkretnego wlasciciela, ktory zaskarzyl uchwale, lecz takze w
interesie wspo6lnoty mieszkaniowej i po$rednio nieruchomos$ci wspo6lnej. Mozna stwierdzié, ze w zasadzie kazda
uchwala wspolnoty mieszkaniowej, ktéra naklada obowiazki na wlascicieli czy obcigzenia finansowe, ktore ostatecznie
wlasciciele beda musieli ponieé¢, stanowi w pewnym stopniu naruszenie interesu wiasciciela. Jednak funkcja art.
25 ust. 1 u.w.l. jest przeciwdzialaniem zgodnym z prawem dzialaniom wiekszosci czlonkow wspolnoty, ktérym nie
sposob przypisa¢ cech racjonalnoSci. Trzeba uwzgledniaé¢ specyfike danego przypadku i potrzebe poszanowania
usprawiedliwionych intereséw wszystkich wlascicieli wchodzacych w sklad danej wspolnoty (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z 6 marca 2015 r., I ACa 854/14, Lex nr 1665780). Naruszenie subiektywnego interesu
wlaéciciela czy subiektywne postrzeganie interesu wspolnoty nie moze przesadzac o uchyleniu uchwaty. Nalezy takze
uwzglednié, Ze ,naruszenie interesu” w rozumieniu art. 25 u.w.l. to kategoria obiektywna, ktora musi by¢ oceniana
takze przez pryzmat zasad wspolzycia spolecznego, w tym dobra innych wlascicieli lokali. W przypadku naruszenia
interesu konkretnego wspotwlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony
interesu okre$lonego cztonka wspolnoty mieszkaniowej, a ochrong interesu ogoétu cztonkéw tej wspolnoty wyrazajaca
sie w podjetej uchwale. W konsekwencji powyzszego nalezy uznaé, ze w okoliczno$ciach ustalonych w sprawie
niniejszej nie doszlo do naruszenia interesu powoda zaskarzona uchwalg w opisany wyzej sposob, co rowniez trafnie
ocenil Sad Okregowy.

Z tych wszystkich przyczyn apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie i zostala oddalona na podstawie art.
385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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