Sygn. akt: I C 836/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2021 r.

Sad Okregowy w Kielcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Renata Zak
Lawnicy:
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Barbara Pajak

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2021 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa: K. M. i W. M.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwaly nr 8/2020 i 10/2020 Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K.

II. zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w K. na rzecz K. M. i W. M. solidarnie kwote
777 zt ( siedemset siedemdziesiat siedem ztotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu

I1C836/20

UZASADNIENIE

K. oraz W. malzonkowie M. wnieéli o uchylenie uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. podjetych w
trybie mieszanym na zebraniu w dniu 17.02.2020r. oraz czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania glosow: nr (...)
w przedmiocie planu remontéw na rok 2020 r. tj. wykonania ocieplenia Sciany z balkonami i uchwaly nr 10/2020
w przedmiocie rozliczen zaliczek na centralne ogrzewanie i wode . Nadto wniesli o zasadzenie na ich rzecz zwrotu
kosztoéw postepowania, w tym zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie wskazali, ze sg czlonkami pozwanej Wspdlnoty, ktora tworzy 26 wyodrebnionych lokali
mieszkalnych. Wspélnota w trybie mieszkalnym podjela dwie uchwaly, ktére sa wadliwe. Uchwale nr 8/2020
zarzucili, iz narusza ich interes oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia oraz art. 22 ust. 2 w zw.
z ust 3 pkt ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali z uwagi na to, iz wybor podmiotu majacego
wykona¢ prace zostal pozostawiony do swobodnej i nieograniczonej, takze finansowo, decyzji zarzadu Wspolnoty.
Wskazali, ze nie kwestionuja konieczno$ci wykonania ocieplenia Sciany zewnetrznej z balkonami, ale istnieje ryzyko,
iz zarzad pozwanej Wspolnoty wybierze wykonawce, ktérego wynagrodzenie bedzie wygdérowanie i nieuzasadnione
gospodarczo. Spowoduje to konieczno§é gromadzenia dodatkowych Srodkéw w ramach funduszu remontowego, a



zatem obcigzenia ich finansowo. Powodowie sa za$ osobami o ograniczonych mozliwo$ciach finansowych, utrzymuja
sie z emerytur i nie maja mozliwoéci pozyskiwania dodatkowych kwot. Ponadto, z tre$ci uchwaly nie wynika,
aby mieszkancom przyshugiwalo uprawnienie do kontroli oferty potencjalnego wykonawcy remontu, nie zostal
okres$lony w sposob precyzyjny zakres prac. Przeprowadzenie remontu §ciany z balkonami -jako czynno$¢ wymagajaca
znacznego nakladu finans6w- jest czynno$cig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Uchwala czlonkéw Wspdlnoty
w tym zakresie powinna by¢ bardziej szczegolowa, tak aby mieszkancy mieli sposobno$¢ dokonywania kontroli czy
zarzad Wspoélnoty dziala w granicach podjetej uchwaly.

W odniesieniu do uchwaly nr 10/2020 powodowie zarzucili naruszenie ich intereséw, a takze art. 13 ust 1 w/w ustawy
z uwagi na to, iz nie zostala zwrécona nadwyzka z tytulu zaliczek uiszczanych na poczet c.o. i wody, nadto kwota ta
nie zostala przeznczona na tozsame cele.

Podniesli, ze érodki te nie staja sie Srodkami Wspodlnoty, ktérymi moze ona swobodnie rozporzadzaé, jest ona
jedynie posrednikiem miedzy wlascicielami, a dostawca mediéw. Tymczasem na mocy uchwaly Srodki te zostaly
przekazane na fundusz remontowy. Wskazali, Zze do czasu przyjecia uchwaly uiszczali zaliczki na poczet w/w
mediéow w formie ryczaltu, zatem jej wysokosé byla uwarunkowana powierzchnig lokalu oraz liczba mieszkancow.
Nadto uchwala przewiduje rozliczenie nadwyzki dla wladcicieli, ktérzy zamontuja wodomierze, taka tre$¢ uchwaly
faktycznie prowadzi do narzucenia obowigzku jego montazu pod rygorem braku zwrotu nadwyzki — stanowi
to naruszenie swobody wlasciciela lokalu w decydowaniu i zalozeniu wodomierza. Powodowie dopiero w dniu
12.03.2020r. w nastepstwie wydania przedmiotowej uchwaly na wlasny koszt i we wlasnym zakresie zalozyli w
swoim lokalu wodomierz. Dodatkowo sposo6b rozliczenia nadwyzki przewiduje mozliwo$¢ zwrotu wylacznie kosztéw
montazu wodomierza. — uchwala pozbawia zatem wlaécicieli prawa otrzymania nadwyzki za wode, nadto nie
zostal sprecyzowany sposéb pokrycia kosztow zalozenia wodomierzy. Brak precyzji oznacza potencjalne ryzyko, iz
Wspolnota bedzie finansowala zalozenie wodomierzy na réznych zasadach dla r6znych os6b badz narzuci wszystkim
jednolite rozwigzanie wbrew ich woli. Podniedli takze, iz w otrzymanym przez nich zawiadomieniu o podjetych
uchwalach tres¢ uchwaly zostala przedstawiona w spos6b odmienny od faktycznej albowiem wynika z niej iz sposéb
rozliczenia nadwyzki zostal wskazany alternatywnie podczas gdy przedmiotowa uchwala przewiduje wylacznie jeden
sposob rozliczenia. (pozew - k.1-7).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w K. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasgdzenie
od powodoéw na jej rzecz kosztow procesu.

Podniosla, ze zaskarzone uchwaly podjete zostaly bez uchybien formalnych i wiekszo$cia gloséw cztonkéw Wspoélnoty
bo 77,45 %

Zaprzeczyla twierdzeniom powodow jakoby ocieplenie $ciany z balkonami zostalo pozostawione swobodnej i
nieograniczonej decyzji zarzadu Wspdlnoty. Wskazala, ze remont tej Sciany byl przedmiotem obrad czlonkow
Wspblnoty w 2019 r. , ktéra wyrazila zgode na jego przeprowadzenie za maksymalna kwote 130.000 zl. Nie zostal
on jednak wykonany z uwagi na brak $rodkéw. Problem powrécit w 2020 r. i na zebraniu sprawozdawczym
17.02.2020r. podjeto uchwate nr 8/2020. o wykonaniu remontu Sciany z balkonami przez wykonawce, ktérego
wybierze zarzad, biorac pod uwage, ze szacunkowy koszt remontu wyniesie 150.000 zl. Na dzien podjecia uchwaly na
funduszu remontowym Wspoélnota posiadata érodki w wysokoSci 58.767,78 zl, wobec czego zarzadca zaproponowat
zaciagniecie kredytu w wysokos$ci 80.000 zt. Czlonkowie Wspdlnoty nie wyrazili na to zgody, decydujac ostatecznie o
udzieleniu zarzadowi Wspoélnoty pelnomocnictwa do wybrania najkorzystniejszej oferty na realizacje remontu $ciany
z balkonami. Podniosla, ze zarzad Wspoélnoty prowadzil negocjacje z firma, ktéra wykonala ocieplenie pozostatych
$cian budynku i uzyskal zapewnienie, ze brakujaca do zaplaty kwote ( ponad zgromadzona na funduszu remontowym)
Wspolnota bedzie splaca¢ w ratach bez odsetek w wysokosSci miesiecznego wplywu na fundusz remontowy. Pozwana
zaprzeczyla tez, aby wiasciciele lokali nie byli informowani o ofertach wykonawcow, a co do konieczno$ci wykonania
ekspertyzy w zakresie prac niezbednych do przeprowadzenia zarzucila, ze byla on zbedna wobec wykonania ocieplenia
pozostalych trzech Scian budynku .



W zakresie uchwaly nr 10/2020 podala, ze cze$¢ lokalow nie ma zamontowanych urzadzen pomiarowych, a zatem
stanowig one przedmiot wspotwlasnoSci przymusowej. Pozostale, po rozliczeniu z dostawcami mediéw, $rodki
pochodzace z zaliczek stanowily majatek Wspolnoty, ktora mogla podjaé uchwale o przeznaczeniu nadwyzki na
fundusz remontowy. Wspoélnota powinna rozliczy¢ sie z nadwyzki z wlaScicielami lokalu, ale moze to zostaé
zrealizowane w rézny sposdb — nie tylko przez fizyczny zwrot, ale takze poprzez przeznaczenie nadwyzki na zasilenie
funduszu remontowego. Podjecie uchwaly o rozliczeniu nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych na koszty zarzadu przez
zaliczenie jej na poczet funduszu remontowego moze pozostawaé w interesie wszystkich wlascicieli lokali, nadto takie
przeznaczenie nadwyzki pozwala uniknaé zwracania poszczeg6lnym czlonkom Wspoélnoty niewielkich kwot, ktére w
dluzszej perspektywie mogg sie okazaé potrzebne na pokrycie wydatkow z funduszu remontowego. Pozwana wskazala,
ze tylko cze$é lokali nie posiada wodomierzy, wobec czego, aby unikngé sporéw sadowych i zwigzanych z tym kosztow,
nadwyzka z tytutu rozliczenia zimnej wody zostala zwrocona wlaScicielom takich lokali, w tym powodom, zatem trudno
moéwié o jakimkolwiek ich pokrzywdzeniu. Z kolei zaliczka z tytulu rozliczenia c.o. zostala przekazana na fundusz
remontowy co jest jednoznaczne z wolg Wspdlnoty (odpowiedZ na pozew —k. 59-67, w/w pismo procesowe pozwanej
—k.171-172)

Pismem z dnia 20 maja 2020r. czlonek zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej A. G. uznal powddztwo stwierdzajac iz
podjete uchwaly naruszajg jego interes jak i interes czesci mieszkancow ( w/w pismo — k. 152)

Sad ustali nastepujaqcy stan faktyczny:

Malzonkowie K. i W. M. sg wspotwlascicielami na zasadach wspoélno$ci ustawowej nieruchomosci lokalowej polozone;j
w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., dla ktoérej Sad Rejonowy w Kielcach VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr (...).

Wspolnote Mieszkaniowa w budynku, w ktérym znajduje sie lokal powodow, tworzy 26 wyodrebnionych lokali, za$
dla nieruchomosci wspolnej Sad Rejonowy w Kielcach VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
(...). We wspolnocie czesé¢ lokali ma zamontowane wodomierze — ich wlasciciele rozliczaja sie z faktycznego zuzycia
zimnej wody wedlug stanu licznikéw, pozostali czlonkowie Wspélnoty odprowadzaja zaliczki na poczet zimnej wody
w formie ryczattu.

Zaliczki na fundusz remontowy uiszczane przez czlonkow Wspdlnoty w skali jednego wynosza ok. 40.000 zt.

W marcu 2017 r. pozwana Wspolnota podjela uchwale o wyborze obecnego skladu osobowego zarzadu Wspolnoty,
w tym i o przyjeciu rezygnacji powoda W. M. z zarzadu, oraz o zawarcie umowy o zarzadzeniu z B. K. (1), zlecajac
zarzadcy wykonywanie czynno$ci zwyklego zarzadu.

Wspoélnota w ostatnich latach zlecita i sfinansowalam prace polegajace na dociepleniu trzech Scian budynku.
Konieczne jest przeprowadzenie remontu balkon6w i docieplenia ostatniej $ciany. Domagaja sie tego m.in. wlasciciele,
w lokalach ktorych w okresach zimowych dochodzi do obnizenia temperatury, a ktérzy poniesli juz koszty remontu
pozostalych $cian budynku, ktére nie przylegaja do ich mieszkan. Zarzad pozwanej Wspolnota dokonywal rozeznania
co do kosztoéw inwestycji u potencjalnych wykonawcow i otrzymal trzy kosztorysy roézniace sie ceng oraz zakresem
wykonywanych prac. W lutym 2019 r. na zebraniu Wspdlnoty zostala podjeta uchwata nr 8/2019 w przedmiocie planu
remontoéw na 2019r. obejmujaca ocieplenie zewnetrznej Sciany balkonowej , ktora nie zostala zrealizowana z uwagi
na brak srodkow..

W dniu 17.02.2020r. odbylo sie kolejne zebranie sprawozdawcze Wspoélnoty, na ktérym stawilo sie 13 z 26 wlaScicieli
reprezentujacych udzial w nieruchomosci wspodlnej w wysokoSci 44,94%. Na zebraniu podjeto szereg uchwal, nad
ktorymi glosowanie odbywalo sie w trybie mieszanym — cze$ciowo na zebraniu sprawozdawczym, cze$ciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw. Uchwala nr 8/2020 dotyczyla ustalenia planu remontéw na 2020r. obejmujacego
ocieplenie $ciany z balkonami przez wybrana firme, ktora mial wybrac¢ zarzad Wspolnoty. Uchwala zostala przyjeta
wiekszoScia 73,74% udzialow. Przewodniczaca zebrania — B. K. (1) w toku zebrania przedstawila oferte kredytu



bankowego w celu dokapitalizowania inwestycji, wobec niewystarczajacych srodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym. Za takim rozwigzaniem poczatkowo opowiedziala sie wiekszo$¢é wlaScicieli obecnych na zebraniu,
za wyjatkiem A. G., jednego z czlonkdéw zarzadu, ktory optowal za wykonaniem modernizacji budynku wowczas,
gdy érodki zgromadzone na funduszu remontowym pozwolg na jej wykonanie. Po przedstawieniu informacji, iz sa
oferenci gotowi na rozlozenie ptatno$ci w ratach na okres dwoch lat przeprowadzono glosowanie w wyniku ktérego
postanowiono wstrzymac sie w zakresie zaciggniecia kredytu.

Uchwala nr 10/2020 dotyczyla rozliczenia mediéw komunalnych i wyniku finansowego na zaliczce — w jej tresci
postanowiono, ze ,, wynik finansowy pozostawic na zaliczce na 2020r., nadwyzke z zaliczek przekazywanych na poczet
c.0. przeksiegowac na fundusz remontowy, za$§ nadwyzke z tytulu zaliczek przekazywanych na zimng wode zawiesi¢ i
rozliczy¢ dla wlascicieli, ktorzy zamontujg wodomierze na wode (pokry¢ koszt zalozenia wodomierzy)”.

W toku zebrania czlonkowie uzyskali informacje, iz rozliczenie z tytulu nadwyzki za zimna wode powinno zostaé
na osoby, ktére odprowadzaja zaliczki z tego tytulu w formie ryczaltowej — pozostali wlasciciele rozliczaja faktyczne
zuzycie zimnej wody wedlug stanu wodomierzy. W przypadku za$ gdyby ktorys z wlaScicieli zadat zwrotu swojej czesci
nadwyzki trzeba bedzie ja takiej osobie zwrocié.

Na zebraniu w dn. 17.02.2020r. nie stawili sie powodowie, nie glosowali oni takze nad treScig uchwal. O ich podjeciu
zostali zawiadomieni w dn. 06.03.2020r. pismem wrzuconym, w sposéb zwyczajowo przyjety we Wspoélnocie, do
oddawczej skrzynki pocztowe; .

Powodowie po uzyskaniu wiadomos$ci o podjetych uchwalach zamontowali w swoim lokalu na wlasny koszt
wodomierz. W polowie roku wlasciciele lokali, ktorzy wplacali zaliczki na zimng wode w formie ryczaltu, otrzymali od
zarzadcy zwrot nadplaconych kwot za okres od 01.10.2018r. do 31.12.2019r. Zaliczki na c.o. nie zostaly rozliczone.

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o nastepujgce dowody: wydruki z ksiag wieczystych nr
(...) - k. 11-26, odpis uchwaly nr 6/2017 z 14.03.2017r. z zalacznikami — k. 27 -29, odpis umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wsp6lng z dn. 01.10.2018r. — k. 30-32, odpis uchwaly nr 8/2020 z listg podpiséw — k. 34-36,
odpis uchwaly nr 10/2020 z lista podpisow - k.37-39, odpis protokotu zebrania sprawozdawczego z dn. 17.02.2020r.
z zalgcznikami — k. 40-43, odpis protokolu okresowej kontroli — k. 44-49, odpis zawiadomienia — k. 50, kopie
kosztorysow - k.68-87, 103-110, dokumentacja fotograficzna —k.88-102, zawiadomienia z dn. 12.05.2020r. — k.
118-129, kopia uchwaly nr 8/2019 z 5.2.2019r. - k. 133, wyja$nien A. B. (1) — protokél rozprawy z dn. 02.11.2020r. —
k.179, zeznan $wiadkéw: T. G. , E. M., M. G., J. M. protokoél rozprawy z dn. 02.11.2020r. — k. 179v, , zeznan Swiadka
B. K. (2)- protokot rozprawy z dn. 23.02.2021r.- k. 185, zeznan powodki - protokdt rozprawy z dn. 23.02.2021r.— k.
185v, zeznan powoda - protokél rozprawy z dn. 23.02.2021r. —k.185v-186, zeznan A. N. - protokoét rozprawy z dn.
23.02.2021r.— k. 186, zeznan A. G. - protokdl rozprawy z dn. 23.02.2021r.— k. 186, zeznan E. B. - protokét rozprawy
z dn. 23.02.2021r.— k. 186

Sad dal wiare dowodom z dokumentéw badz ich odpiséw, gdyzich wiarygodno$é nie byta co do zasady kwestionowana
przez zadna ze stron i nie budzila watpliwosci Sadu.

Sad dal wiare zeznaniom §wiadkéw: T. G., E. M. oraz zeznaniom powodow A. G. i E. B. oraz cze$ciowo zeznaniom
A. N. albowiem korelowaly one ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, zwlaszcza z dowodami z
dokumentow, nie zawieraja sprzecznosci, sa logiczne i przekonujace.

Sad odmoéwit wiary zeznaniom §wiadkéw: J. M., B. K. (1), M. G., A. N. oraz wyjasnieniom A. B. (2) w tej czeSci, w jakiej
zeznaly, ze zakresu prac modernizacyjnych byl szczegélowo omawiany i uwzgledniat on réwniez remontu balkonow.
Zeznania $wiadkow w tej czesci nie znajduja jednak odzwierciedlenia ani w tresci uchwaly nr 8/2020 , protokolu
z zebrania sprawozdawczego, a nadto pozostaja w sprzeczno$ci z zeznaniami powodéw oraz przede wszystkim z
zeznaniami A. G., A. N. i E. B.. W. M. zeznal, iz z informacji uzyskanej od zarzadu dowiedziat sie, iz na balkonach
mialy zostaé¢ polozone nowe plytki, co w swoich zeznaniach potwierdzila takze A. N.. A. G. zeznal za$, iz zakres prac
dotyczacych ocieplenia Sciany z balkonami nie byt omawiany, A. N. i E. B. zeznaly z kolei, ze zakres prac mial zosta¢



ustalony dopiero w przyszloSci i na zabraniu nie zostalo ustalone, iz remont balkonéw bedzie faktycznie wykonany.
Walorem wiarygodno$ci nie mozna takze obdarzy¢ wyjasnien A. B. (1) w zakresie w jakim wskazywala, iz powodowie
mieli wiedze odno$nie zakresu oraz kosztow prac modernizacyjnych, albowiem nie zostalo to wykazane w toku
postepowania. Wyjasnienia te byly takze wewnetrznie sprzeczne w czeéci w jakiej stwierdzila, iz zostala wybrana oferta
od wykonawcy na kwote 150.000 zl, gdy kwota taka w dacie podjecia uchwaly nie byla aktualna, a nadto nie znalazlo
to odzwierciedlenia w tresci uchwaly skoro wykonawca prac mial zostaé¢ dopiero wybrany.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i zashuguje na jego uwzglednienie.

W mysél art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2020.1910 t.j.) wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$ci wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Z
ustepu 1a w/w artykulu wynika natomiast, ze powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogbtu wlascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Przepis ten nie zawiera jednak terminu do wytoczenia przedmiotowego powodztwa w stosunku do uchwaly podjetej
trybie mieszanym. W ocenie Sadu, termin 6 tygodni nalezy tym przypadku liczy¢ od dnia zawiadomienia wlasciciela
lokalu o tresci podjetych uchwal, co w niniejszej sprawie mialo miejsce w dniu 6 marca 2020r.(por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14 lutego 2017 r., sygn. akt I ACa 1289/16).

Zgodnie z brzmieniem art. 22 ust. 1i 2 czynnoSci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, za$§ do podjecia
przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Ustep 3 niniejszego artykulu
wymienia przykladowe czynno$ci jakie nalezy uznac za czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, przy czym
katalog ten nie jest zamkniety. W ocenie Sadu, niewatpliwie przeprowadzenie remontu jednej ze Scian budynku
przekracza tenze zakres, zwlaszcza w sytuacji gdy Srodki gromadzone corocznie przez wspoélnote na funduszu
remontowym wynosza ok. 40.000 zl, za$ koszt zakladanej modernizacji z duza doza prawdopodobienstwa moglby
kilkukrotnie przekroczy¢ te wysoko$c.

Powodowie zaskarzajac uchwale w przedmiocie planu remontowego wskazywali, Ze nie zostaly w niej okreélone koszty
takiej inwestycji, w ich ocenie koniecznym bylo wykonanie ekspertyzy, ktéra okreslilaby zakres niezbednych prac i
ich koszt.

Sad nie podziela twierdzen powodow, ze przed podjeciem decyzji w sprawie przeprowadzenia ocieplenia ostatniej
Sciany budynku koniecznym bylo wykonanie ekspertyzy co do zakresu niezbednych prac jak i ich kosztow.
Uwzgledniajac okoliczno$¢, ze pozostale trzy Sciany bloku zostaly juz ocieplone w okreslonej technologii ekspertyza
taka zwiekszalaby tylko koszty inwestycji. Planowany remont nie byt skomplikowany, polegal jedynie na ociepleniu
Sciany ( tak jak odbylo sie to co do pozostalych Scian), a wiec mozliwe bylo nawiazanie przez wykonawce do
zastosowanej juz technologii. Przyznal racje powodom, ze zarzad Wspolnoty — przed poddaniem pod glosowanie
uchwaly - powinien zapoznaé jej czlonkéw z przewidywanymi kosztami tej inwestycji. Analiza zeznan czlonkow
zarzadu Wspoélnoty prowadzi do wniosku, ze dopiero po podjeciu uchwaly przez wspétwlascicieli , podjete zostaly
przez nich czynnoSci, ktére zmierzaly do znalezienia najbardziej korzystnej oferty i wykonawcy oraz zakresu prac
koniecznych do wykonania. Prawidlowy spos6b zarzadzania nieruchomoscig powinien czynnosci te w czasie odwrdcié
tj po znalezieniu wykonawcy i ustaleniu przewidywanych kosztéw — uchwata w sprawie wykonania remontu powinna
zosta¢ poddana pod glosowanie.

Uchwala, choé¢ co prawda nie musi zawieraé precyzyjnego okreslenia kosztow prac modernizacyjnych, ktorych nie
sposob szczegdtowo okreslié przed przystapieniem do ich realizacji (chocby z uwagi na nieprzewidywalne czynniki, tj.



jak np. wzrost cen towar6ow i ustug) to w swej treSci powinna okreslaé co najmniej szacunkowy koszt wykonania tychze
czynno$ci, wzglednie maksymalng kwote do jakiej zarzad wspolnoty uprawniony bedzie w tym zakresie do zaciagania
zobowigzan.

Jest to o tyle istotne, ze czlonkowie pozwanej Wspolnoty w przewazajacej czeSci sa emerytami, ktérych nie sta¢ na
ponoszenie nieprzewidzianych wydatkéw. Ponadto okreslenie maksymalnej kwoty wykonania prac na nieruchomosci
wspolnej przez podmiot, ktory wybierze zarzad niewatpliwie umozliwia wykonywanie przez czlonkéw wspolnoty
uprawnien kontrolnych w stosunku do zarzadu, a okre§lonych w przepisie art. 29 ust. 3 (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 9 maja 2019 r., sygn. akt I CSK 197/18, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 6 lutego 2020 r., sygn.
akt I ACa 523/19)

Tej oceny nie zmienia podnoszona przez pozwang okoliczno$é, ze w 2019r. zostala podjeta uchwala o wykonaniu
ocieplenia zewnetrznej $ciany budynku z balkonami réwniez bez okre§lania kwoty zobowiazania Wspdlnoty. Z
protokotu zebrania wlascicieli lokali wynika, ze przewidywana kwota remontu wynosila 130.000 zl i miata by¢ placona
w ratach. Podniosla, ze powodowie uczestniczyli w tym zebraniu i zaglosowali za przyjeciem takiej uchwaly, nie byla
ona nadto przez nich skarzona, jak rowniez nie zostala uchylona. Powodowie tej okolicznoéci nie kwestionowali.
Podnies¢ jednak nalezy, ze okoliczno$é glosowania w 2019 r. przez powoddéw za podobna w swej treéci uchwalg nie
przeklada sie automatycznie na kwestie wadliwo$ci badz jej braku innej uchwaly podjetej w innym terminie nawet
tozsamym zakresie. Uchwala taka pod wzgledem jej zgodno$ci z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali nie byta przedmiotem
oceny Sadu .

Pozwana Wspélnota zarzucila, ze na zebraniu sprawozdawczym w dniu 17.02.2020r. przedstawiono szacunkowy koszt
remontu na kwote 150.000 zl. Podkresli¢ jednak nalezy, ze nie zostal on wskazany w protokole zebrania jak rowniez
odzwierciedlenia w tre$ci zaskarzonej uchwaty. Pozwana podnosila roéwniez, iz kwota 150.000 zt byla znana powodom,
wynikala ona bowiem z kosztorysu potencjalnego wykonawcy z 2018r., jednakze jak sama wskazala, kwota ta w dniu
podejmowania uchwaly byla juz nieaktualna. Zarzad wspolnoty w latach 2018-2020 otrzymal takze 2 inne oferty,
przy czym jedna z nich na kwote ponad 170.000 zl byta datowana na 18.02.2020r., a wiec juz po przeprowadzeniu
zebrania — niemozliwym jest zatem, aby czlonkowie Wspolnoty posiadali o niej wiedze w dniu zebrania badz toku
indywidualnego zbierania glosow. Trzecia za$ oferta wynosila ponad 200.000 zt. Abstrahujac od réznicy w zakresie
kosztow prac, wszystkie oferty roznily sie miedzy sobg takze zakresem majacych byé¢é wykonanych modernizacji.

Niezaleznie od podniesionych wyzej okolicznoSci wskazac¢ nalezy, ze podjeta uchwata nr 2/2020 byla tak ogdélna, ze
nie mozna bylo z niej wywnioskowaé zakresu prac modernizacyjnych, ktére mialy zosta¢ wykonane. Jest to o tyle
istotne, ze postepowanie dowodowe w sprawie wykazalo, ze tre$¢ uchwaly byl r6znie rozumiana przez poszczegolnych
czlonkéw Wspdlnoty, a nawet czlonkdéw jej zarzadu oraz zarzadce. Dla jednych z nich oczywistym byto ( A. B. (3) ),
ze remont obejmowal r6wniez modernizacje balkonéw, inni mieli watpliwoSci, ze zakresem remontéw objete zostang
balkony , czy tez opaska woko6l budynku .

Wskazane wyzej nieprawidlowo$ci zdaniem Sadu uzasadniaja uchylenie uchwaly nr 8/2020 z uwagi na jej
nieprecyzyjno$¢, ktéra uniemozliwia skontrolowanie przez czlonkow Wspolnoty prawidtowosci jej wykonania przez
zarzad , a tym samym wyeliminowania ponoszenie nieuzasadnionych kosztéw przez wlascicieli lokali

Odnoscie uchwaly nr 10/2020.

Przepis art. 14 powolywanej ustawy o wlasnosci lokali zawiera przyktadowy katalog kosztéw zarzadu nieruchomogcia
wspo6lna, do ktoérych zalicza sie miedzy innymi oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci
dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, za$ zgodnie z przepisem art. 15 ust. 1
ustawy na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat. Okreélenie zakresu
i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna,
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuldéw na rzecz nieruchomosci wspdlnej
stanowi- zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 10 powolywanej ustawy -czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.



Zaliczki uiszczane przez wlascicieli lokali za dostawe wody i energii elektrycznej do ich mieszkan nie stanowig
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, do ktérych rozliczenia mialby zastosowanie art. 22 ust 3 pkt 10 ustawy o
wlasnosci lokali. Srodki wplacane na ten cel nie staja sie staja sie érodkami wspélnot mieszkaniowe, ktérymi moze
ona swobodnie rozporzadzaé. Wspoélnota jest jedynie posrednikiem pomiedzy dostawcami medidow , a wlascicielami
lokali, do ktorych media te sa dostarczone

W tym kontekscie twierdzenia pozwanej , ze §rodki te stanowia majatek Wspdlnoty, ktéra mogla podjaé uchwale o
jej przeznaczeniu na fundusz remontowy, za$ rozliczenie nadplaty moze zostaé zwrdcone takze w formie jej zaliczenia
na fundusz remontowy, co pozostaje w interesie ogotu wlascicieli ( pozwala unikna¢ zwrotu niewielkich kwot) jest
nieuprawnienie

Jakkolwiek orzecznictwo sadowo w tym zakresie nie jest jednolite to Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe stoi na
stanowisku, ze réznica pomiedzy zaliczkami uiszczane przez wlascicieli lokali za dostawe wody i ciepta do ich
mieszkan, a rzeczywistymi kosztami zuzycia tych mediéw nie stanowig kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a
wiec Wspolnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do podejmowania uchwal w przedmiocie przeznaczenia nadwyzki
uzyskanych na ten cel §érodkdéw na potrzeby zarzadu nieruchomoscig wspolng ( w tym i remonty ) . Zdaniem Sadu
srodki te stanowia wylaczny majatek wlasciciela lokalu, kt6ry ma swobode decydowania o ich przeznaczeniu — moze
je przeznaczy¢ na fundusz remontowy, ale nie jest do tego zobligowany. Wola zas Wspolnoty wyrazona w uchwale nie
moze zastepowaé decyzji whasciciela tym zakresie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lutego 2001
r., sygn. akt I ACa 1309/00).

Niezaleznie od tego podnie$¢ trzeba, iz nadplata z tytulu rozliczenia zaliczek na zimna wode zostala zwrdcona
powodom jak i innym czlonkom Wspdlnoty juz po wniesieniu powodztwa. Tym samym zarzad pozwanej podjal
czynno$ci sprzeczne z tre$cia uchwaly, przyznajac sie posrednio do jej wadliwoSci tym zakresie.

Z uwag na powyzsze Sad orzekl jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 oraz 99 kpc zasadzajac od pozwanej, jako strony przegrywajacej
solidarnie na rzecz powodéw kwote 777 zl., obejmujaca oplate od pozwu w wysokoSci 400 zl, 360 zt z tytulu kosztow
zastepstwa procesowego zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U.2018.265 t.j.) oraz 17 z} z tytulu oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanej — r.pr. D. K.



