Sygn. akt I C 846/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrze$nia 2016 .

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 8 wrzeénia 2016 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. N.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) wK.

o uchylenie uchwaly
I. oddala powédztwo;

II. zasadza od powoda M. N. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...)
w K. kwote 377 zl (trzysta siedemdziesiqt siedem zlotych) tytultem kosztéow procesu.

Sygn. aktI C 846/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 8 wrze$nia 2016 .

Powod M. N. w pozwie skierowanym przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.
wniost o uchylenie uchwatly z dnia 23 marca 2016 r. w sprawie uchwalenia wysokosci zaliczki na
Jundusz remontowy w roku 2016 podjetej przez strone pozwang.

Na uzasadnienie zadania powod wskazal, ze jest wspolwlascicielem lokalu nr (...) w nieruchomoéci przy ul. (...) w
K.. W dniu 23 marca 2016 r. odbylo sie zebranie ogbétu wlascicieli nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K., na
ktérym m. in. poddano pod glosowanie zaskarzong uchwale. Uchwala ta zawiera plan remontéw na rok 2016, ktore
maja zosta¢ wykonane na koszt Wspolnoty Mieszkaniowej ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym, w
ramach ktoérego zaplanowano dalsze remonty kamienicy, izolacje pionowg fundamentoéw oraz remont podworka.

Powdd zarzucil, iz powyzsza uchwala stoi w sprzeczno$ci z obowiazujacymi przepisami, narusza zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomo$cia oraz interes powoda. Zdaniem powoda pozwala ona na niezasadne wykorzystywanie
srodkéw Wspolnoty Mieszkaniowej przy nie uwzglednianiu uzasadnienia ekonomicznego, a takze nie biorac pod
uwage innych waznych spolecznie wzgledow. Dodatkowo zaskarzona uchwala narusza interes powoda ze wzgledu
na fakt, ze roéznicuje sytuacje wlascicieli poszczegolnych mieszkan, bez nalezycie uzasadnionej podstawy. Powod
jest bowiem zobowiazany do regulowania takiej samej optaty na fundusz remontowy bez rozgraniczenia oplat za
powierzchnie piwnic i powierzchnie lokalu mieszkalnego.



Powod wskazal, ze piwnice sg w katastrofalnym stanie, niezbedne prace zostaly tam przeprowadzone na zalecenie (...),
gdyzich niewykonanie mogloby doprowadzi¢ do katastrofy budowlanej calej nieruchomosci przy ul. (...) w K.. Warunki
techniczne piwnic w dalszym ciagu nie speliaja przecietnych standardéw, a dalsze remonty piwnic to obowigzek
samych wlascicieli.

Dalej powdd wskazal, ze jego zdaniem pozwana tworzac reguly obowiazujace wszystkich wlascicieli i uchwalajac nowa
wysoko$¢é zaliczki na fundusz remontowy tworzy dodatkowe obowiazki i obciaza go niemalze kosztami, od ktorych inni
sg zwolnieni lub ponosza je w mniejszym stopniu (posiadajac mniejsze powierzchnie piwnic) nie wskazujac nalezytego
uzasadnienia dla takiego zréznicowania. Zdaniem powoda, niezasadng przyczyna uchwalenia uchwaly jest fakt, ze
jako jeden z czlonkéw wspolnoty ponosi wieksze koszty niz dotychczas, podczas gdy ponoszone do tej pory koszty
byly wystarczajace dla celow utrzymania wspdlnej nieruchomosci, za$§ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly sa
wygorowane w stosunku do potrzeb wspdlnoty.

Powod zarzucil réwniez, iz sposob procedowania nad uchwatami byt wadliwy. Uchwala zapadla poprzez oddanie
gloséw w spos6b mieszany - czes¢ glosow zostala zebrana indywidualnie przez zarzad. Zdaniem powoda glosowanie
takie powinno sie odby¢ najpdzniej do dnia odbycia sie Zebrania Wspoélnoty. Wedle informacji uzyskanych przez
niego Zarzad Wspdlnoty rozsytal do mieszkancéw nieobecnych na Zebraniu karty do glosowania wraz z prosba o
oddanie gloséw na uchwaly znajdujace sie w porzadku obrad zebrania z dnia 23 marca 2016 r. Taka praktyka jest
niedopuszczalna i sprzeczna z porzadkiem prawnym, co w ocenie powoda powinno skutkowaé uznaniem ich za
niewazne. Ponadto nie zostal uwzgledniony wniosek o glosowanie w trybie 1 udzial 1 glos, co zdaniem powoda czyni
glosowanie niewaznym.

Strona pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w K. wniosla o oddalenie powodztwa
i zasqgdzenie od powoda na jej kosztow procesu (k.55-58).

Pozwana podniosla, iz wszelkie podjete przez nig remonty nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w K. wynikaja z decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 14 lipca 2015 r. Z uwagi na fatalny stan nieruchomoscti,
grozacy katastrofa budowlang, w.w. organ administracji publicznej nakazal usuniecie nieprawidlowosci stanu
technicznego budynku w sposéb, ktory zapewnial bedzie bezpieczenstwo uzytkowania poprzez wykonanie robot
budowlanych zgodnie ze wskazaniami zawartymi w projekcie autorstwa (...). S. K. i (...). W. B. pn. ,Projekt
wzmocnienia posadowienia budynku przy ul. (...) w K." zmarca 2015 r. uzupelionego w dniu 6 lipca 2015 r. Wedlug
zalecen wykonawczych pozwana wspoélnota zobowigzana zostala do remontu fundamentéw budynku, co wigze sie z
przeprowadzeniem specjalistycznych rob6t budowlanych. Termin wykonania w.w. robot zostal wyznaczony w decyzji
na dzien 31 pazdziernika 2016 .

Odnoszac sie do wysoko$ci przyjetej stawki pozwana podala, iz wbrew twierdzeniom powoda nie jest ona zawyzona.
Obecnie pozwana Wspoélnota nie jest w stanie zaplaci¢ za caly remont ,z gory". Stan funduszu remontowego na
dzien 23 marca 2016 r., po czeSciowej zaplacie wykonawcy wzmocnienia fundamentéw i wymiany gléwnej instalacji
kanalizacyjnej, bedzie ujemny. Koszt remontu zostal rozlozony na raty przez wykonawce. Nadto, §rodki z funduszu
remontowego przeznaczane s3 na utrzymanie nalezytego, zgodnego z prawem budowlanym stanu nieruchomosci
(naklady konieczne), a nie na ulepszenia zbytkowne. Zaskarzong uchwala pozwana nie podwyzsza zaliczki na fundusz
remontowy. Taka wysoko$¢ stawki obowigzuje w pozwanej Wspoélnocie od kwietnia 2010 r. i jest utrzymywana na
tym poziomie przez kolejne lata do 2016 r. Powdd nabyl lokal w budynku pozwanej Wspolnoty w 2012 r. i koszty
zwigzane z remontem nieruchomosci, w tym stawka na fundusz remonty byta mu znana. Naliczana jest ona zgodnie z
posiadanym udzialem, ktory odpowiada metrazowi powierzchni bedacej wlasno$cia poszczegolnych wlascicieli lokali.

Odnoszqc sie do zarzutéw proceduralnych pozwana zaprzeczyla jakoby rozeslano do nieobecnych
na zebraniu wspotwlascicieli karty do glosowania. Wskazala, iz we Wspoélnocie wlasciciele
zglaszajq sie osobiscie (jezeli nie bylo ich na zebraniu wlascicieli) do podpisania uchwat ztozonych
w biurze zarzqdcy. Twierdzenia powoda izby tym razem mialo byé inaczej sq goloslowne i
niepoparte zadnymi dowodamia.



Bezsporne w sprawie bylo, ze:
W budynku przy ul. (...) w K. znajduje sie 14 lokali.

Powo6d M. N. jest wspolwlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...) w K., dla ktérego Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgorza
w Krakowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Lokal ten powdd nabyl na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 13 sierpnia 2012 1.

Z wlasnoscia tego lokalu zwiazany jest udzial we wspotwlasnosci nieruchomoéci wspoélnej w wysokosci 15,19 % czesSci.

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczef przynaleznych (piwnic) wynosi 117 ,4000 m .
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny w sprawie:
W dniu 23 marca 2016 r. odbylo sie zwyczajne zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K..

Porzadek obrad obejmowal m.in. omoéwienie sprowadzania finansowego za rok 2016 r., podjecie uchwaly w
przedmiocie udzielenia absolutorium z dzialalnoéci Zarzadu i Zarzadcy Wsp6lnoty, omdéwienie i uchwalenie zaliczki
na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz medidéw, uchwalenie wysokoSci zaliczki na fundusz
remontowy w roku 2016 r., przeprowadzenie dyskusji i podjecie decyzji co do konieczno$¢ prowadzenia dalszych
remont6éw w kamienicy.

Na zebraniu tym obecni byli wlasciciele: E. D., E. P., M. G., G. S., A. S., jako pelnomocnik Z. S. i J. H. oraz pow6d M.
N. w imieniu wlasnym oraz w imieniu K. N. i T. N.. Obecni posiadali na zebraniu lacznie 62,14% udzialow.

Podczas zebrania odbyla sie dyskusja na temat wysoko$ci zaliczki na fundusz remontowy. W jej trakcie wilasciciele
wskazali, iz potrzeby remontowe pozwanej nadal pozostaja duze. Wskazano, ze zgodnie z decyzja nadzoru
budowlanego nalezalo wykona¢ iniekcje ,,zszywajace” elewacje od strony podworka i od strony budynku Felicjanek
1, zrobi¢ odkrywke przy rurze spustowej na elewacji frontowej, zabezpieczy¢ podworko, przygotowaé dokumentacje
do remontu elewacji i kruzgankéw. Stan Srodkéw na funduszu remontowym, po zaplacie wykonawcy wzmocnienia
fundamentéw i wykonawcy wymiany instalacji kanalizacyjnej w budynku, byt minusowy. Wykonawcy zgodzili sie na
ratalng platnoé¢ za wykonane ushugi.

W tych okoliczno$ciach w wszyscy obecni wlasciciele lokali, poza powodem zdecydowali sie na utrzymanie stawki na

fundusz remontowy w wysokoéci 3,50 zt/m”>.

Wysoko$¢ stawki na wskazanym wyzej poziomie zostala przyjeta poprzez pozwana Wspoélnote juz w 2010 r. na
podstawie uchwaly nr (...) i byla utrzymywana przez kolejno podejmowane uchwaly w tym przedmiocie nr (...) z dnia
31 marca 20111 (...) z dnia 19 marca 2012 r. Bylo podyktowane zlym stanem technicznym budynku i koniecznoécia
wykonania niezbednych prac remontowo — budowalnych.

dowod: zawiadomienie o zebraniu z dnia 12.03.2016 1., k. 15, protokél zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) wK. z dnia 23.03.2016 1., k. 64 - 65.

Pozwana Wspolnota podjela uchwale nr (...) na zebraniu Wspdlnoty w dniu 23 marca 2016 r. oraz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w. W oparciu o nig przyjela, iz wysoko$¢ stawki na fundusz remontowy bedzie wynosila

3,50 z1/m”.
Za przyjeciem uchwaly oddano 57,06 % glosow, przeciw 15,19 % gloséw, wstrzymato sie 0,00%.

dowdd: uchwala nr (...) wraz z lista do glosowania, k. 62- 63, zawiadomienie o wielkoSci zaliczki z dnia 29.04.2016
r., k. 156.

Wysoko$éé stawki na fundusz remontowy na poziomie 3,50 z}/m? zostala przyjeta przez pozwang



Wspolnote juz w 2010 r. i byla utrzymywana na tym poziomie do roku 2016 r. Przyjecie stawki w tej wysokoSci
bylo podyktowane zlym stanem technicznym budynku, ktéry ma ponad sto lat. Wéwczas odbyla sie ozywiona
dyskusja miedzy wlaécicielami lokali i padaly woweczas propozycje przyjecia stawki nawet w wysokosci 5 z1/m®. Osoba
sprzedajaca udzialy w nieruchomosci miala wykonaé remonty, ale tego nie wykonala i ostatecznie caly ciezar remontu
spadl na Wspolnote. Obecnie potrzeby remontowe sa bardzo duze, ale sa mniejsze niz na poczatku. Wszystkie remonty,
ktbre pozwana wykonuje wynikaja z nakazéw organéw budowlanych,

Stawka za powierzchnie mieszkalng i niemieszkalng jest taka sama.

dowdéd: u chwata nr (...) zdnia 4.03.2010 r., k. 86-87, u chwala nr (...) zdnia 31.03.2011r., k. 88 —
89, uchwata nr (...) z dnia 19.03.2012 r., k. 90, zeznania swiadka H. A., k. 107.

Na zlecenie pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej w okresie czerwiec/wrzesien 2014 r. wykonana zostala ekspertyza
konstrukeyjna stanu technicznego budynku przy ul. (...) w K. przez zespo6t (...). S. K. i (...) W. B.. We wnioskach
w.w. ekspertyzy stwierdzono, iz budynek znajduje sie stanie degradacji i wymaga wykonania kapitalnego remontu,
ktory obejmowa¢ powinien wzmocnienie posadowienia, zszycie badZ przemurowanie rozspojonych $cian, a takze
zapewnienie szczelnoSci izolacji dla $cian piwnicy.

W dniu 24 pazdziernika 2014 r. inspektorzy (...) w K. Powiat Grodzki na podstawie zgloszenia przez administratora
nieruchomoéci przeprowadzili czynnoéci kontrolne na terenie posesji nr (...) przy ul. (...) w K., dotyczace ustalenia
stanu faktycznego w zakresie $ciany przyleglej do poses;ji nr (...) od strony podworka.

Jak ustalono obiekt wykazywal naturalne wielowiekowe zuzycie. Sciana tylna oficyny bocznej wykazywala znaczne
ubytki tynku, z odslonietym murem ceglanym na okolo 80% powierzchni.. Na wszystkich poziomach w $cianach
podokiennych widoczne byly wyrazne pekniecia uko$ne o znacznej rozwartosci (od nadproza |w wyzszej kondygnacji
do otworu okiennego nizszej kondygnacji na calej jego szerokoSci). W poziomie parteru nie zaobserwowano
degradacji muru w zwigzku z czeSciowym odnowieniem elewacji. Elewacja frontowa w dolnej czeéci z cokoltem
betonowym gladkim do wysokoSci pierwszego pietra boniowana groszkowa zakonczona gzymsem. Elewacja na
wysokosci pierwszego pietra bonowana i szlifowana miedzy oknami, z duzymi ubytkami tynku zakoniczona gzymsem
miedzykondygnacyjnym. Opaski wokot okien i naczotki wraz podokiennikami w czeéci zniszczone (ubytki elementow-
tynkarskich). Pozostale dwie kondygnacje (druga i trzecia) rozdzielone gzymsem posiadaja tynk gladki barwiony, w
duzej czesci widoczne odspojenia i odparzenia tynku.

W toku postepowania administracyjnego organ wezwal pozwana Wspoélnote do uzupelnienia ekspertyzy stanu
technicznego budynku wykonang przez inz. S. K. i (...) W. B. poprzez szczegblowe opracowanie wzmocnienie
posadowienia budynku. Przedmiotowy projekt pozwana ztozyta w (...) w dniu 22 kwietnia 2015 r., nastepnie w lipcu
zostal on uzupeliony w zakresie posadowienia plyty.

Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. z dnia 14 lipca 2015 r., znak (...) nakazano
wspoétwlascicielom budynku mieszkalnego poloznego przy ul (...) w K. usuniecie nieprawidlowo$ci stanu technicznego
budynku w sposob zapewniajacy bezpieczenstwo uzytkowania poprzez wykonanie rob6t budowlanych zgodnie ze
wskazaniami zawartymi w projekcie autorstwa (...). S. K. i (...). W. B. ,Projekt wzmocnienia posadowienia budynku
przy ul. (...) w K. tj: wykonanie wzmocnienia posadowienia budynku przy ul. (...) w K. poprzez wykonanie plyty
odciazajacej w poziomie piwnic na calej jej powierzchni o grubo$ci 30 cm z betonu (...) zbrojonego siatka dolna i
gobrna ze stali (...). opartej na $cianach konstrukeyjnych w wykutych gniazdach o wymiarach 25x50 cm wykonanych
po obwodzie $cian pomieszczen piwnicznych w odleglo$ci 50 cm od siebie wedlug rysunkéw (...) (...) zszczycie
lub przemurowanie rozspojonych $cian, w szczegdlnoSci otworéw okiennych, zabezpieczenie konstrukeji noénej
gankow poprzez stemplowanie do czaséw wykonania docelowego remontu, usuniecie odspojonych tynkow elewacji i
zabezpieczenie siatka do czasu wykonania remontu elewacji.

Termin wykonania w.w. robdét zostal ustalony przez organ do dnia 31 pazdziernika 2016 r.



dowdéd: d ecyzja (...) nr (...) z dnia 14.07.2015 r., k. 66 — 70, projekt wzmocnienia posadowienia
budynku przy ul. (...) w K., k. 71 — 83.

Obecnie potrzeby remontowe pozwanej sa bardzo duze, ale sa mniejsze niz na poczatku. Wszystkie remonty, ktore
pozwana wykonuje wynikaja z nakazéw organow budowlanych. Pozwana ma §wiadomo$¢ konieczno$ci wykonania
remontdow, poniewaz jesli nie beda one przeprowadzone budynek moze ulec zawaleniu. W zasadzie wszyscy wlasciciele
lokali, poza powodem, sa zgodni co do koniecznoS$ci prowadzenia prac remontowych, niektérzy z nich dokonuja na
ten cel nadplat, aby mozna bylo pokrywac biezace rachunki.

Pozwana wykonala juz szereg prac remontowych jak: budowa dachu i kominéw, budowa pionu kanalizacyjnego,
budowa kanalu pod plyta, wzmocnienie plyty - posadowienia budynku, odtworzenie $cianek dzialowych w piwnicach,
wyprowadzenie instalacji z piwnic, wlanie wylewki betonowej na podworku.

Do wykopania zostaly jeszcze prace polegajace na zszyciu lub zamurowaniu popekanych $cian, zabezpieczenie
konstrukcji ganku, usuniecie odspojonych elementéw tynkéw zewnetrznych i zabezpieczenie siatka do czasu
wykonania remontu wlaéciwego.

Powod nie uiszeza oplat na fundusz remontowy i eksploatacyjny, posiada z tego tytutu znaczne zadluzenie wobec
pozwanej Wspolnoty — z tytulu funduszu remontowego 16.000,00 z 6.000,00 zt z tytulu funduszu eksploatacyjnego.
Proponuje pozwanej uzupelienie zaleglosci z dnia za dzien, jezeli rozwigzany zostanie problem rozdzielenia stawki
za mieszkanie za stawka za piwnice.

Koszt koniecznych do wykonania prac remontowych wskazanych w decyzji (...) w K. wynosi ok. 100.000,00 zl.

Ogolna powierzchnia budynku Wspélnoty wynosi 770 m 2.

dowdéd: zeznania $§wiadka H. A, k. 107, przestuchanie powoda, k. 107 —108, zeznania stajacego za strone pozwana
czlonka Zarzadu M. G., k. 108, zeznania stajacego za strone pozwana czlonka Zarzadu E. P., k.108.

Na podstawie uchwaly nr (...) r. z dnia 30 listopada 2015 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa podjela decyzje o
wyrazeniu zgody na zwolnienie z oplaty eksploatacyjnej za powierzchnie piwnic przynaleznych do lokali mieszkalnych
w budynku poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2015 r. do czasu zakonczenia wzmacniania posadowienia budynku

dowéd: uchwala nr (...) z dnia 30.11.2015 1., k. 91- 92, zeznania powoda, k. 107.

Glosowanie w trybie indywidulanego zbierania glos6w w pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej przebiega w tern
sposodb, iz osoby uprawnione oddaja swoje glosy na karcie do glosowania w biurze Zarzadcy budynku - (...) s.c., ul. (...).
(...)w K.. Nie zdarzylo sie azeby karty do glosowania byly rozsytane przez Zarzadce nieruchomosci do wlascicieli lokali.

W pkt IX protokotu zebrania z dnia 23 marca 2016 r. brak informacji o glosowaniu jest wynikiem przeoczenia.
(...) s.c., jest drugim zarzadcg w pozwanej Wspodlnocie od 2009 r.

dowdd : zeznania $wiadka H. A, k. 107.

Ocena dowodow:

Sad dal wiare wszystkim dokumentom zgromadzonym w sprawie, albowiem ich prawdziwosci nie byla
kwestionowana.

Sad dal wiare zeznaniom stron, poniewaz byly sp6jne i logiczne. Z tym zastrzezeniem, ze sad za irrelewantne uznal
zeznania powoda co do tego czy zarzad jest sprawowany prawidlowo czy nie, poniewaz ta okoliczno$¢ nie miala



znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Nalezy podkresli¢, ze zaréwno powdd jak i przedstawiciele pozwanego zgodnie
podkreslali, ze zachodza duze potrzeby remontowe.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 80,
poz. 903 z p6zn. zm.) whadciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub
w inny spos6b narusza jego interesy.

Uchwala jest sprzeczna z prawem lub umowa woéwczas, kiedy jej tre$¢ pozostaje w sprzecznosci z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami lub umowa.

Pod pojeciem naruszenia intereséw nalezy rozumie¢ nie kazdy interes tylko uzasadniony interes wlasciciela lokalu,
ktory z obiektywnego punktu widzenia zastuguje na ochrone. Dokonujac oceny interesu nalezy poréwnywacé interesy
wspoOlnoty i interesy czlonka wspoélnoty i w konkretnej sprawie oceniaé, ktéry w danym momencie interes jest
wazniejszy, ktéoremu nalezy daé prymat.

W doktrynie podnosi sie, iz Sad weryfikujgc zasadno$¢ powddztwa winien dokonaé oceny celowoéci, gospodarnosci i
rzetelno§é decyzji wspdlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, rok 2006, wyd. 3). Gléwnym celem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych jest wspolne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gtéwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$é
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscia wsp6lna.

Zdaniem Sadu zaskarzona uchwala nie narusza przepis6w prawa, interesu powoda jako czlonka pozwanej Wspdlnoty
ani tez zasad prawidlowego zarzadu.

Zaskarzong przez powoda uchwalg pozwana Wspdlnota ustalita wysoko$é stawki na fundusz remontowy w wysokoéci
3,50 zl, poczawszy od 1 kwietnia 2016 .

Zgodnie z dyspozycja art. 13 ust. 1 ww. ustawy, wlaSciciel ma obowiazek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej, na ktore skladaja sie m.in. wydatki na remonty i biezaca konserwacje (art.
14 pkt 1).

Zgodnie za$ z art.12 ust 2 i 3 w/w ustawy wlaSciciele ponosza wydatki i ciezary w stosunku do ich udzialéw. Uchwala
moze jedynie zwiekszaé obciazenia wlasScicieli lokali uzytkowych.

Zaskarzona uchwala naklada tak na powoda jaki i pozostatych czlonkéw pozwanej Wspdlnoty obcigzenia finansowe w
celu pozyskania niezbednych $§rodkéw na fundusz remontowy. Ustalanie tych stawek lezy w kompetencji wspolnoty i
nie narusza zadnego przepisu. Ustawa nie okresla gornej granicy stawki. Zatem uchwalenie stawki na poziomie 3,50
z} za udzial jest zgodne z prawem. Powdd nie wskazal réwniez na zaden zapis umowny z ktérym tre$¢ uchwaly mogta
by by¢ sprzeczna.

Brak podstaw do zakwestionowania uchwaly z punktu widzenia naruszenia interesu powoda lub zasad prawidlowego
zarzadu.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy — z poczynionych przez Sad ustalen faktycznych - wynika, iz nieruchomoéc
pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej jest zabudowana ponad stuletnia kamienicg. Budynek ten nie byl przez
jego poprzedniego wlaSciciela przez szereg lat remontowany. W zwiazku z tym, iz jego stan techniczny byl
katastrofalny pozwana Wspoélnota podjela jeszcze w 2009 r. dzialania majace na celu wykonanie koniecznych
prac remontowo — budowlanych. Obowigzek wykonania prac remontowych w budynku zostal nadto stwierdzony



decyzja nr (...) r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. z dnia 14 lipca 2015 r., na podstawie
ktérej nakazano wlascicielom nieruchomosci przy ul. (...) w K. usuniecie nieprawidlowosci stanu technicznego
budynku w sposéb zapewniajacy bezpieczenstwo jego uzytkowania poprzez wykonanie robét budowlanych zgodnie
ze wskazaniami zawartymi w projekcie autorstwa (...). S. K. i (...). W. B. ,Projekt wzmocnienia posadowienia
budynku przy ul. (...) w K. a to: wykonanie wzmocnienia posadowienia budynku poprzez wykonanie plyty, zszczycie
lub przemurowanie rozspojonych $cian, zabezpieczenie konstrukeji no$nej gankéw, usuniecie odspojonych tynkéw
elewacji i zabezpieczenie siatka do czasu wykonania remontu elewacji. Termin wykonania w.w. prac zostal zakreslony
przez organ administracyjny do dnia 31 pazdziernika 2016 r.

W tym stanie rzeczy Sad nie mial watpliwo$ci, iz stan przedmiotowej nieruchomo$ci jest niezadowalajacy i wymaga
przeprowadzenia koniecznych i kosztownych remontéw. Nie sa to wylacznie drobne prace remontowe, ale naprawy,
ktore wymagaly przeprojektowania elementéw budynku (jego plyty), zastosowania nowych technologii, dokonania
gruntownej renowacji elewacji, zabezpieczenia gankéw, ,zszycia” lub przemurowania $cian. Z zeznan $wiadka H.
A. (zarzadcy budynku) wynika, iz Wspolnota wykonala juz szereg prac remontowych na nieruchomosci jak budowa
dachu i kominéw, budowa pionu kanalizacyjnego, budowa kanalu pod plyta, wzmocnienie plyty, odtworzenie
Scianek dzialowych w piwnicach, wyprowadzenie instalacji z piwnic, wylanie wylewki betonowej na podwérku. Do
przeprowadzenia pozostaly jeszcze prace opisane w decyzji (...), poza wykonaniem wzmocnienia posadowienia
budynku tj. plyty odciazeniowej, ktérag pozwana juz wykonala. Koszt prac wskazanych w decyzji organu budowalnego
wynosi okolo 100.000,00 zl.

Zaskarzona uchwala nie podwyzszala stawki na fundusz remontowy, stawka ta bowiem byla utrzymywana przez
pozwang Wspolnote od roku 2010 r. na tym samym poziomie. Z uwagi na konieczno$¢ prowadzenia dalszych prac
remontowo — budowlanych, a w konsekwencji pozyskanie na ten cel stosownych §rodkéw finansowych zasadnym jest
Zdaniem Sadu przyjecie w pozwanej wspolnocie stawki na fundusz remontowy we wskazanej wysokoSci. Jakkolwiek
stawke te mozna zaliczy¢ do stawek wysokich, to jednak w okoliczno$ciach niniejszej sprawy jest ona w pelni
uzasadniona.

Z drugiej strony nalezy wskazaé, ze powod nie uiszcza kwot na fundusz remontowy jak i naleznos$ci z tytulu optat
eksploatacyjnych. Z tego tytulu posiada wobec pozwanej zadluzenie na laczng kwote 22000 zl. Jak jednak sam wskazal,
nie wynika to z jego zlej sytuacji finansowej. Sam wskazal, ze ta zaleglo$¢ moze wyréwnaé w kilka dni. Oznacza to, ze
jest osoba zamozn3 i sta¢ go na pokrycie oplaty na fundusz remontowy w wysokosci 3,50 zt za udzial, ktéry odpowiada

posiadanym m?® powierzchni lokalowe;.

W przedmiotowej sprawie, okoliczno$¢, ze w sklad udzialdbw powoda wchodza pomieszczenia piwnicy, pozostaje bez
znaczenia, albowiem uchwala nie ustala jakie powierzchnie posiadanych przez powoda pomieszczen zostaja zaliczone
na poczet udzialéw, a jakie nie. Przedmiotem kontroli jest tylko uchwala, ktéra okresla wysoko$c¢ stawki za udzial.

Przedmiotowa uchwala nie narusza takze zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna.

Niewatpliwie utrzymanie nieruchomo$ci w dobrym stanie jest pochodng uzyskiwanych przez Wspoélnote §rodkow z
tytutlu uiszczanych przez mieszkancow zaliczek. Pozyskanie przez Wspolnote niezbednych srodkéw na cele remontowe
w obliczu koniecznoéci wykonania tychze prac i to w zupelie nieodleglej perspektywie nie moze by¢ poczytywane jako
naruszenie zasad prawidlowego zarzadzenia nieruchomog$cia wsp6lna, a wrecz przeciwnie jako zgodne z ta zasada.

Jezeli natomiast strona jest niezadowolona ze sposobu sprawowania zarzadu we Wspoélnocie Mieszkaniowej, to moze
wystapi¢ do sadu o ustanowienie zarzadu sadowego. Jezeli sad po przeprowadzeniu postepowania dowodowego uzna,
ze zarzad jest Zle sprawowany zarzad taki zostanie ustanowiony.

W niniejszej sprawie powod podniost przeciwko zaskarzonej uchwale nr (...) takze zarzuty formalne podnoszac, iz
cze$¢ glosow zebranych indywidualnie powinna byla zosta¢ oddana przez wlascicieli lokali najpézniej do dnia odbycia
zebrania.



Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na
zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Uchwala nr (...) zostala podjeta w trybie mieszanym tj. czeSciowo na zebraniu w dniu 23 marca 2016 r. i czeSciowo
w trybie indywidulnego zbierania glosow. Zarzadca powiadomil czlonkéw Wspolnoty w tym powoda o zebraniu,
a nastepnie w wynikach glosowania. Zaskarzona uchwala zapadla wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona
wedtug wielko$ci udziatow, co wobec nieistnienia zapisu w umowie ani w uchwale podjetej w odpowiednim trybie o
przypadaniu na kazdego wtasciciela jednego glosu w okre$lonej sprawie nalezy uznac za prawidlowe.

Powolana ustawa o wlasnoéci lokali nie zastrzega zadnej szczegblnej formy dla indywidualnego zbierania glosow
wlascicieli lokali. Z zapiséw tej ustawy wynika jedynie obowiazek pisemnego zawiadomienia o terminie zebrania.
Wybér sposobu zbierania gloséw nalezy za$ do zadan Zarzadcy. W pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej przejeto, iz
indywidualne zbieranie glos6w odbywa sie w siedzibie Zarzadcy, gdzie czlonkowie Wspdlnoty glosuja poprzez zlozenie
swojego podpisu na lidcie do glosowania na dana uchwala. Tak tez bylo w przypadku zaskarzonej uchwaly.

Z uwagi na powyzsze okolicznosci, na mocy wskazanych wyzej przepisow prawa, orzeczono jak w pkt I sentencji
wyroku.

O kosztach procesu w pkt II sentencji wyroku Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z § 8 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie
(Dz.U.2015.1800). Na zasadzona kwote zlozyly sie: koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 360,00 zl oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl.



