Sygn. akt IT C 579/18

UZASADNIENIE

Powod M. W. (1) w zlozonym w dniu 30 kwietnia 2018 roku pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) i ul. (...) w E. wnidst o uchylenie nastepujacych uchwal wiascicieli lokali
znajdujacych sie na wyzej opisanej nieruchomosci:

- uchwaly nr (...) z 2018 roku ,w sprawie planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz ustalenia w
wysokoSci zaliczki na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng”, w zakresie dotyczacym punktu 2 uchwaty
okreslonego jako ,przyjecie do realizacji przedstawionego projektu planu gospodarczego zarzadu nieruchomogcia
wspdlng na rok 2018”, w czeSci, w jakiej w tym punkcie uchwaly wlasciciele lokali zaakceptowali punkt 14
przygotowanego przez zarzad wspoélnoty planu wydatkdéw wspolnoty na 2018 rok okreslony jako ,,punkt 14 — remonty:
wymiana pionéw kanalizacyjnych i zimnej wody+,

- uchwaly nr (...) z 2018 roku podjetej ,w sprawie rozliczania nowych sedes6w montowanych w ramach remontu —
wymiany pion6éw kanalizacyjnych”.

Uzasadniajac pozew powo6d wskazal, iz skarzone przez niego uchwaly sg niezgodne z przepisami ustawy o wlasnoéci
lokali oraz sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu, gdyz remont polegajacy na wymianie pionéw kanalizacyjnych
i wodociagowych stanowi czynno$é przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Powod podnidst, iz zarzad zaniechal
przed zebraniem wtadcicieli lokali przedstawienia wlascicielom projektu uchwaly, ktéra miata by¢ przedmiotem
glosowania na zebraniu, jak rowniez zaniechal okazania na zebraniu wlascicieli lokali dokumentéw zwiazanych z
planowanym remontem. Powdd zarzucil takze, ze podjecie zaskarzonych uchwal w trybie indywidualnego zbierania
glosow uniemozliwito powodowi i czeSci spoérod pozostalych wiascicieli lokali oddanie glosu, gdyz zbieranie glosow
ograniczylo sie do tych wlascicieli lokali, ktorzy gtosowali za przyjeciem uchwal. W odniesieniu do uchwaly nr (...)
z 2018 roku powdd podnidst ponadto, ze dotyczy ona pokrycia przez pozwana wspolnote mieszkaniowa wydatkow,
ktdre nie dotycza nieruchomosci wspolnej, lecz odrebnych lokali.

(pozew - k. 3-14)

Powo6d w tym samym pozwie zazadal ponadto ustalenia nieistnienia miedzy pozwana wspdlnota mieszkaniowa a
(...) spolki jawnej (...) umowy z dnia 6 listopada 2017 roku na wykonanie pozioméw zimnej wody oraz na wymiane
pionéw kanalizacyjnych i zimnej wody (punkt 2 pozwu) oraz zobowigzania pozwanej wspolnoty mieszkaniowej do
yuzupekhienia w aktach sprawy danych osobowych czlonkoéw zarzadu o numery PESEL” (punkt 3 pozwu).

Zarzadzeniem z dnia 6 czerwca 2018 roku dokonano zwrotu pozwu w zakresie dotyczacym wyzej opisanych zadan
powoda — zarzadzenie to nie zostalo zaskarzone przez powoda.

(zarzadzenie k. 99)

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) oraz ul. (...) w L. wniosla o oddalenie powddztwa
i zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw postepowania. W uzasadnieniu tego stanowiska wskazano, ze zaskarzone
uchwaly nr (...) sa prawidlowe tak pod wzgledem formalnym jak i materialnym, nie sa niezgodne z przepisami
ustawowymi oraz zostaly podjete w granicach zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i w interesie
wszystkich wlascicieli.

(pismo procesowe strony pozwanej - k. 144-152)

Na rozprawie w dniu 27 sierpnia 2018 roku powdd sprecyzowal, iz roszczenie z pkt. 1 pozwu dotyczy uchylenia uchwatly
nr 2 z 2018 roku jedynie w zakresie dotyczacym przyjecia do realizacji planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia



wsp6lna, w czeSci dotyczacej pkt. 14 planu wydatkow na koszty zarzadu ta nieruchomoécia, tj. w zakresie dotyczacym
wymiany pioné6w wodno — kanalizacyjnych.

(o$wiadczenie powoda zlozone na rozprawie — k. 199, protokol rozprawy z dnia 27 sierpnia 2018 roku, 1-2 minuta)

Na rozprawie w dniu 27 sierpnia 2018 roku powd6d o$wiadczyt ponadto, ze nie wie, czy remont instalacji wodno-
kanalizacyjnej w budynku polozonym na nieruchomosci wspoélnej jest zasadny oraz ze nie twierdzi, iz remont ten jest
niezasadny. O$wiadczyl takze, ze nie wie, czy koszt remontu wynikajacy z uchwal pozwanej wspolnoty jest zawyzony.
Nastepnie powod o$wiadcezyl, ze nie kwestionuje zasadno$ci wymiany pion6w wodno-kanalizacyjnych na nowe.

(wyjaénienia powoda — protokol rozprawy z dnia 27 sierpnia 2018 roku, 38-40 minuta oraz 2 godzina 34 minuta)

Na rozprawie w dniu 22 marca 2019 roku powdd o$wiadczyl, ze nie kwestionuje tego, iz w ramach wymiany instalacji
wodno-kanalizacyjnej celowe jest takze dokonanie wymiany tzw. podej$é stropowych.

(o$wiadczenie strony powodowej — protokol rozprawy z dnia 22 marca 2019 roku, 17 minuta)

Na wniosek powoda, zarzadzeniem z dnia 14 marca 2019 roku polaczono ze sprawa niniejsza sprawe z powddztwa M.
W. (1) przeciwko wyzej wskazanej wspdlnocie mieszkaniowej (sygn. akt IT C 331/19) o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia
4 grudnia 2018 roku podjetej w sprawie uregulowania kwestii prawnych zwigzanych z wymiana pionéw zimnej wody i
kanalizacyjnych wraz zlikwidacjg podejsé stropowych, w zakresie dotyczacym punktu 2 uchwaly okreslonego w sposéb
nastepujacy: ,zaakceptowaé umowe z dnia 06.11.2017 r. zawarta z wybranym wykonawca firma (...) a Wspdlnota
Mieszkaniowa reprezentowana przez Zarzad, w imieniu ktérego dzialal administrator firma (...) i podpisang przez
przedstawicieli firmy (...) na podstawie aneksu nr (...) do umowy o administrowanie”. Powdd zarzucil, ze wyzej opisana
uchwala stoi w sprzecznosci z obowiazujacymi przepisami ustawy o wlasnoéci lokali.

(akta sprawy II C 331/19: pozew — k. 4-8, wniosek — k. 9-10, zarzadzenie — k.16)

W odpowiedzi na wyzej opisany pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) oraz ul. (...) w
L. wniosla o oddalenie powddztwa.

(odpowiedz na pozew - k. 333-336)
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

M. W. (1) jest wspoltwlascicielem z udzialem wynoszacym 1/3 lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)w L., dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...)).

(wydruk tresci ksiegi wieczystej - k. 17-23; okoliczno$¢ niesporna)

W dniu 25 lutego 2013 roku zarzad pozwanej wspolnoty, zawarl ze S. S., B. P., M. W. (2) i R. N., prowadzacymi
dzialalno$¢ gospodarcza jako wspoélnicy spolki cywilnej (...), umowe o administrowanie budynkiem nalezacym do
Wspdlnoty. W §3 pkt. 5 umowy okreslono, ze do obowigzkéw administratora nalezy w szczegdlno$ci obstuga zebran
Wspo6lnoty Mieszkaniowej, w tym zawiadomienie wlascicieli lokali na pi$émie o terminie, miejscu i porzadku zebrania,
co najmniej na tydzien przed planowanym terminem, a w przypadku zlecenia przez Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j
takze zbieranie podpiséw na uchwatach podejmowanych w trybie mieszanym oraz w drodze indywidualnego zbierania
glosow, jak rowniez powiadamianie wlascicieli lokali o tresci uchwal podjetych w tym trybie.

Aneksem nr (...) z dnia 25 marca 2013 roku wyzej opisana umowa o administrowanie zostala przedtuzona na czas
nieoznaczony.

(kopia umowy — k. 26-30; kopia aneksu do umowy - k. 31)



W aneksie nr (...) do wyzej opisanej umowy przewidziano, ze administrator jest upowazniony do zawierania umow
w imieniu wspolnoty mieszkaniowe;j.

(kopia aneksu k. 351)

Instalacja kanalizacyjna w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy Al (...) i ul. (...) w L., tj. tzw. piony wodno-
kanalizacyjne, z uwagi na zly stan techniczny wymaga wymiany — instalacja ta istnieje w niezmienionym stanie od
daty powstania budynku (tj. od lat 50-tych XX wieku).

(okoliczno$¢ niesporna, przyznana przez powoda — protokoél rozprawy z dnia 27 sierpnia 2018 roku, 38-40 minuta
oraz 2 godzina 34 minuta)

W ramach wymiany pionéw wodno-kanalizacyjnych celowa jest likwidacja tzw. podej$é stropowych tj. elementow
instalacji kanalizacyjnej laczacych sedesy w lokalach mieszkalnych z pionami kanalizacyjnymi.

(okoliczno$¢ niesporna, przyznana przez powoda — protokoél rozprawy z dnia 22 marca 2019 roku, 17 — 18 minuta)

Powod otrzymal zaproszenie na zebranie wlascicieli w dniu 28 marca 2017 r. W porzadku zebrania przewidziano
m.in. przedstawienie projektu planu gospodarczego na 2017 r. i uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng.

(zaproszenie — k. 32)

Zalacznikiem do zaproszenia byl plan wydatkéw na 2017 rok, w ktérego punkcie 14 przewidziano wydatek w kwocie
119.000 zl na pokrycie wymiany tzw. pion6w wodnokanalizacyjnych (I etap).

(plan wydatkéw k. 34)

W protokole zebrania wspo6lnoty z dnia 28 marca 2017 roku podano, ze zarzad wspolnoty mieszkaniowej na zebraniu
reprezentowali Z. C., M. K. i E. T., jak rowniez byla obecna administrator nieruchomosci wspdlnej - R. N.. Oméwiono
plan gospodarczy na 2017r. oraz plan remontéw. W planie remontéw ujeto wymiane pioné6w wodno-kanalizacyjnych,
przy czym R. N. poinformowala, ze wymiana pionéw bedzie sie odbywaé etapami, rozpocznie sie od tych klatek
schodowych, w ktorych stan instalacji jest najgorszy. Po odczytaniu treéci uchwal nr 1-3 i glosowaniu nad nimi
stwierdzono, iz nie uchwal nie podjeto a glosy za ich przyjeciem beda w dalszej kolejnosci zbierane w drodze
indywidualnego zbierania glosow.

(protokol zebrania z dnia 28 marca 2017 roku —k. 40)

Uchwala nr (...) Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci przy ul. (...) i(...) w L. z dnia 28 marca 2017 r. w sprawie
planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna obejmowala w szczegolnosci w punkcie 2 przyjecie do realizacji
przedstawionego przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej projektu planu gospodarczego zarzadu nieruchomoécia
wspoblng na rok 2017 (zalacznikiem do niego byl wyzej przywolany plan wydatkéw). Uchwala zostala podjeta
wiekszoscig udzialéw w proporcji 567/1000 a 29/1000 wstrzymalo sie.

(uchwala nr 2 z 2017 roku— k. 37-38, plan wydatkéow k. 34)

Zarzad pozwanej wspolnoty mieszkaniowej w protokole nr (...) z dnia 22 sierpnia 2017 roku dokonal wyboru
wykonawcy rob6t w postaci wymiany pionéw kanalizacyjnych i zimnej wody oraz wymiany tzw. poziomoéw przy ul.
(...)iul. (...). Jako przedsiebiorce majacego wykonac¢ remont wybrano Uslugi (...) s.c.”

a warto$c oferty okreslono na kwote 329.400 z1 - z dopiskiem ,wymiana poziomdéw i pionéw z piwnicy”.

(protokdt — k. 41, oferta — k. 42-43)



W dniu 6 listopada 2017 roku w imieniu pozwanej wspélnoty mieszkaniowej R. N. zawarla z wybranym przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowej podmiotem umowe o roboty remontowe - wymiane pozioméw zimnej wody wraz z
zaworami odcinajacymi oraz wymiane pionow kanalizacyjnych i zimnej wody w budynku przy Al (...) i ul. (...).

(umowa — k. 46-47)

Administrator nieruchomosci wspoélnej R. N. skierowala do wlascicieli lokali zaproszenie na zebranie wlasScicieli lokali
Wspolnoty mieszkaniowej Al. (...) i ul (...), ktore mialo odby¢ sie w dniu 1 marca 2018 r. o godz. 18.00. Opisany
w zaproszeniu porzadek zebrania przewidywal m.in. omdéwienie prowadzonych prac remontowych polegajacych na
wymianie piondéw kanalizacyjnych i zimnej wody oraz podjecie uchwaly w sprawie rozliczenia montowanych toalet
(punkt 5) oraz uchwalenie projektu planu gospodarczego na 2018 r. (punkt 7).

(zaproszenie — k. 48)

Przygotowany przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej plan wydatkéw na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng
na 2018 roku przewidywal w szczeg6lnoéci w punkcie 14 wymiane pionéw kanalizacyjnych i zimnej wody za kwote
252.000 zlotych.

(plan — k. 50)

W protokole zebrania wlascicieli lokali z dnia 1 marca 2018 r. podano, ze R. N. poinformowala zebranych o tym, iz
w 2017 r. zostala podjeta wiekszo$cia glosow uchwala w sprawie wymiany pionéw kanalizacyjnych i zimnej wody,
na podstawie uchwaly zostaly zebrane oferty a zarzad wspdlnoty dokonal wyboru wykonawcy robét. Wskazano,
iz wybrany wykonawca zlozyl oferte w dwoch wariantach: pierwsza dotyczyla wykonywania prac sukcesywnie w
miare posiadanych §rodkéw a druga obejmowala wykonanie kompleksowe przy zawarciu 3-letniej umowy. W drugim
przypadku wykonawca udzielit wspdlnocie rabatu i dlatego zarzad wspdlnoty wybrat drugi wariant jako bardziej
korzystny dla wspolnoty wariant. Zaproszony na zebranie wykonawca robdt omoéwit zakres remontu oraz odpowiadat
na zadawane pytania. W zakresie przywrocenia lazienek do stanu pierwotnego odpowiedzi udzielil zarzad wspoélnoty.

Omoéwiono plan gospodarczy na 2018 r. Kwoty planowane na eksploatacje pozostaly na poziomie z 2017 r. a w
planie remontéw ujeto kontynuacje wymiany pionéw kanalizacyjnych i zimnej wody. Odczytano uchwale nr 2 w
sprawie planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz ustalenia wysoko$ci zaliczki na poczet kosztéw
zarzadu, zarzadzono glosowania. W rubryce "Wyniki glosowania" wpisano 420/1000 za, 95/1000 - przeciw i 34/1000
wstrzymujacych sie. Stwierdzono, ze uchwala nr 2 nie zostala podjeta a dalsze glosy zostang zebrane w drodze
indywidualnego zbierania glosow.

W dalszej czeSci zebrania przedstawiono sprawe wymiany sedesow, gdyz planowany remont pionéow spowodowal
konieczno$é wymiany misek sedesowych, ktorych koszt zostalby ujety w ramach remontu. Poinformowano o tym,
ze remont bedzie obejmowal takze tzw. likwidacje podejéc stropowych. Odczytano projekt uchwaly nr 3 w sprawie
rozliczenia nowych sedes6w montowanych w ramach remontu - wymiany pionéw kanalizacyjnych. W rubryce "Wyniki
glosowania" wpisano za 455/1000, przeciw 84/1000, wstrzymalo sie - 19/1000.. Stwierdzono, ze uchwala nr (...) nie
zostala podjeta i dalsze glosy beda zbierane w drodze indywidualnego zbierania glos6w.

(protokét — k. 65-66; lista obecnosci — k. 79-80)

Na skutek indywidualnego zbierania gloséw uchwala nr (...) z 2018 roku (dotyczaca w szczeg6lnoéci zatwierdzenia
planu wydatkéw na koszty zarzadu nieruchomos$cia w 2018 roku) oraz uchwata nr (...) z 2018 roku zostaly przyjete
wiekszoScia glosow wlascicieli lokali. W rubryce "Wyniki glosowania" przy uchwale nr (...) wpisano 629/1000 za,
114/1000 - przeciw i 50/1000 wstrzymujacych sie, natomiast przy uchwale nr (...) wpisano 670/1000 za, 103/1000
- przeciw i 29/1000 wstrzymujacych sie.



Uchwala nr (...) z 2018 roku w punkcie 2 dotyczyla przyjecia do realizacji projektu planu gospodarczego na 2018 rok
(w tym remonty na kwote 252.000 z}).

Z kolei uchwala nr (...) z 2018 roku dotyczyla pokrycia ze sSrodkéw wspolnoty mieszkaniowej kosztu montazu nowych
misek sedesowych w lokalach mieszkalnych — ,,z uwagi na konieczno$¢ likwidacji podejsé stropowych”.

(wyniki glosowania — k. 77-78, k. 172-173, k. 175-176; teksty uchwal nr 21i 3 — k. 82-83 oraz k. 85)

A.iK. S. (1), bedacy wlascicielami lokalu nr (...) przy Al (...) w L. w lutym i marcu 2018 roku przebywali poza tym
lokalem, przy czym A. S. ostatnio mieszkal tam w 2015 roku. K. S. (2) w rozmowie telefonicznej z R. N. wyrazila zgode
na remont instalacji kanalizacyjne;.

(zeznania $wiadka K. S. (2) — protokol rozprawy z dnia 28 wrzesnia 2018 roku, 9 — 12 minuta; zeznania Swiadka A.
S. — protokot rozprawy z dnia 28 wrze$nia 2018 roku, 20-21 minuta)

K., W. i M. P. (1) sg wspoélwlaScicielami lokalu numer (...) przy Al. (...) w L., jednakze w lokalu tym zamieszkuje
wylacznie M. P. (1).

(zeznania $wiadka K. P. — protokol rozprawy z dnia 28 wrzesnia 2018 roku, 26 — 28 minuta)
B. G. jest wlascicielka lokalu przy ul. (...) w L., jednakze nie przebywa w tym lokalu.
(zeznania $wiadka B. G. — protokoét rozprawy z dnia 16 listopada 2018 roku, 1 godzina 25 minuta)

K. M. jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) przy Alei (...) w L. — nie rozmawial z nikim wystepujacym
w imieniu pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej w sprawie oddania glosu w glosowaniu nad uchwalami zaskarzonymi
w niniejszej sprawie. Nikt z administracji nieruchomosci wspoélnej nie telefonowal do niego w tej sprawie.

(zeznania $wiadka K. M. — protokol rozprawy z dnia 16 listopada 2018 roku, 21 i 31 minuta)

Malzonkowie A. i L. W. sa wlaécicielami lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). L. W. od 10 lat
przebywa w Wielkiej Brytanii. W trakcie indywidualnego zbierania glos6w nad zaskarzonymi przez powoda uchwatami
A. W. nie byla obecna w mieszkaniu. R. N. rozmawiala telefonicznie z A. W. informujac o mozliwo$ci oddania glosu
w jej biurze.

(zeznania $wiadka A. W. — protokdl rozprawy z dnia 16 listopada 2018 roku, 40-45 minuta)

A. A. jest wspolwladcicielka (wraz z powodem) lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy Alei (...) w E.. Osoba
wystepujaca w imieniu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej kontaktowala sie telefonicznie z A. A. informujac o planie
remontu instalacji kanalizacyjnej — prosita o spotkanie. A. A. odestala ja w tej sprawie do M. W. (1).

(zeznania $wiadka A. A. — protokol rozprawy z dnia 16 listopada 2018 roku, 52-53 i 55 minuta)

J. O. jest wlascicielkg lokalu numer (...) przy ul. (...) w L.. Byla obecna na zebraniu wlascicieli lokali w marcu 2018
roku — wstrzymala sie od glosowania nad zaskarzonymi przez powoda uchwalami. Po zebraniu J. O. odwiedzili R. N. i
czlonek zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej pytajacja o to, czy ,,podpisuje uchwate na tak czy na nie” — J. O. powiedziala
im, ze wstrzymuje sie od oddania glosu.

(zeznania Swiadka J. O. — protokol rozprawy z dnia 16 listopada 2018 roku, od 1 godziny 8 minuty do 1 godziny 18
minuty)

B. L. (1) z domu K. jest wlascicielka lokalu numer (...) przy ul. (...) w L., jednakze od ponad 10 lat nie przebywa w
tym lokalu.



(zeznania $wiadka B. L. (2) — protokol rozprawy z dnia 22 marca 2019 roku, 28 minuta)

L. M. w 2014 roku dokonywal przegladu piecioletniego stanu technicznego budynku posadowionego na wyzej opisane;j
nieruchomoéci. Budynek ten wzniesiono w latach 50. XX wieku — w sporzadzonym przez siebie protokole przegladu
technicznego oszacowal zuzycie instalacji wodociagowej na 80% i zalecil wymiane calej instalacji, jak rowniez zalecil
usuwanie usterek instalacji kanalizacyjnej — w przypadku pojawiania sie awarii zalecil wymieni¢ calg instalacje.

(zeznania $wiadka L. M. — protokdl rozprawy z dnia 22 marca 2019 roku, 35, 38-40, 54-55 minuta; po§wiadczona za
zgodno$¢ z oryginalem kopia protokotu z przegladu technicznego k. 160-165)

R. N. na zlecenie zarzadu pozwanej wsp6lnoty mieszkaniowej administruje wyzej opisana nieruchomog$cia wsp6lna.
Skierowala do wszystkich wiascicieli lokali pisemne zaproszenia na zebranie wlascicieli lokali wyznaczone na dzien 1
marca 2018 roku. Do zaproszen zalaczono m.in. projekt planu gospodarczego na 2018 rok wraz z planem wydatkow.

Na zebraniu wlascicieli lokali w dniu 1 marca 2018 roku byla omawiana kwestia remontu polegajacego na wymianie
instalacji wodno-kanalizacyjnej. Na zebraniu tym by} obecny przedstawiciel przedsiebiorstwa wybranego przez zarzad
wspoélnoty mieszkaniowej do realizacji wyzej opisanego remontu (tj. wspolnikow spoétki cywilnej (...)) i przedstawil w
sposob szczegbdlowy sposdb przeprowadzenia prac remontowych, w tym takze o koniecznoéci likwidacji tzw. podejéc
stropowych.

Na zebraniach wlaécicieli lokali w 2017 i 2018 roku wlasciciele lokali byli informowani o tym, ze wymiana pionéw
kanalizacyjnych oznacza likwidacje tzw. podejs$¢ stropowych, tj. poziomych polaczen sedeséw w lokalach mieszkalnych
z pionami wodnokanalizacyjnymi (polaczenie dla danego lokalu przebiega pod sufitem w lokalu polozonym ponizej).

Na zebraniu wlascicieli lokali w 2017 roku R. N. informowata o tym, ze konieczny jest calo$ciowy remont pionoéw
wodnokanalizacyjnych polegajacy na ich wymianie na nowe, jednakze z uwagi na brak §rodkéow finansowych na
rachunku wspolnoty mieszkaniowej remont bedzie realizowany etapami.

Nastepnie, po zebraniu wlascicieli lokali, w dniach 8 i 9 marca 2018 roku R. N. wraz z czlonkami zarzadu pozwanej
wspolnoty mieszkaniowej obchodzila lokale mieszkalne nalezace do tych wlascicieli, ktérzy nie brali udzialu w
zebraniu — zwracajac sie do nich o oddanie glosu w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W budynku przy Alei (...)
udalo sie w ten sposdb odby¢ rozmowy z ok. 10-15 wlascicielami lokali, w budynku przy ul. (...) z okolo 10 osobami. Z
pozostalymi wlascicielami lokali R. N., o ile posiadala numer telefonu lub adres poczty elektronicznej, probowala sie
skontaktowac na te sposoby — informowala wowczas o mozliwoéci oddania glosu w jej biurze. W szczeg6lnoéci w dniu
15 marca 2019 roku R. N. za pomoca poczty elektronicznej przekazala tego rodzaju informacje powodowi.

Z uwagi na to, ze do dnia 19 marca 2018 roku zaden z wlascicieli lokali, ktorzy do tej pory nie oddali glosu, nie zglosit
R. N. gotowo$é¢ do oddania glosu w jej biurze, w tym dniu zakonczyla ona zbieranie gloséw i podsumowala wyniki
glosowania, ktore nastepnie przedstawita zarzadowi pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;.

(zeznania $wiadka R. N. — protoko6l rozprawy z dnia 28 wrze$nia 2018 roku, 34, 36-37, 40-42, 45-55 minuta, 58 minuta
— 1 godzina 21 minuta, 1 godzina 27 minuta, 1 godzina 57 minuta — 2 godzina, 2 godzina 45 minuta — 2 godzina 47
minuta; kopia zaproszenia k. 48, kopia planu wydatkéw na 2018 rok k. 50; przestuchanie M. K. w imieniu pozwanej
wspolnoty mieszkaniowej — protokol rozprawy z dnia 14 maja 2019 roku, 57 minuta w zwiazku z informacyjnymi
wyjasnieniami M. K. — protoko6l rozprawy z dnia 27 sierpnia 2018 roku, 1 godzina 19 minuta, od 1 godziny 28 minuty do
1 godziny 38 minuty, 2 godzina 40 minuta — 2 godzina 42 minuta; przestuchanie E. T. w imieniu pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej — protokot rozprawy z dnia 14 maja 2019 roku, 1 godzina 19 minuta — 1 godzina 21 minuta oraz 1
godzina 35 minuta)

Zarzad pozwanej wspodlnoty mieszkaniowej podjal decyzje o przeprowadzeniu remontu instalacji wodnokanalizacyjnej
z uwagi na duza liczbe awarii tej instalacji skutkujacych zalewaniem lokali — awarie te dotyczyly takze tzw. podej$c
stropowych (podejécia te byly najbardziej ,awaryjne”). Tego rodzaju awarie podlegaly tzw. naprawom punktowym



finansowanym ze Srodkéw wspolnoty mieszkaniowej. Do chwili zlozenia pozwu w sprawie niniejszej przez powoda
nikt z wla$cicieli lokali nie kwestionowat tego, ze tzw. podejScia stropowe stanowig czeSci wspo6lne nieruchomosci.

Tzw. podejScia stropowe do sedesdéw polegaja na tym, ze dla kazdego lokalu mieszkalnego rura odplywowa sedesu
znajduje sie pod sufitem lokalu polozonego ponizej. Wybrany przez zarzad wspoélnoty mieszkaniowej wykonawca
rob6t remontowych poinformowal pozwana wspolnote o tym, ze zachowanie podejéc stropowych przy jednoczesnej
wymianie pionéw wodnokanalizacyjnych moze skutkowa¢ pekaniem podej$é stropowych.

Przeslanka dla zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej do podjecia decyzji o wymianie instalacji wodnokanalizacyjnej byt
takze protokot z przegladu technicznego budynku z 2014 roku.

(przestluchanie M. K. — protokél rozprawy z dnia 14 maja 2019 roku, 57 minuta w zwigzku z informacyjnymi
wyjasnieniami — protokol rozprawy z dnia 27 sierpnia 2018 roku, 1 godzina 13 minuta, 1 godzina 16 minuta, 1 godzina
41 minuta — 1 godzina 45 minuta; przestuchanie E. T. — protokél rozprawy z dnia 14 maja 2019 roku, 1 godzina 22
minuta — 1 godzina 23 minuta, 1 godzina 29 minuta; zeznania §wiadka R. N. — protokél rozprawy z dnia 28 wrzesnia
2018 roku, 1 godzina 56 minuta — 1 godzina 59 minuta, 2 godzina 18 minuta)

W okresie pomiedzy 14 marca 2018 roku a 12 kwietnia 2018 roku powdd prowadzil z administratorem nieruchomosci
(R. N.) korespondencje poprzez poczte elektroniczna.

W dniu 15 marca 2018 roku powod otrzymal od R. N. wiadomo$é przestang poczta elektroniczna, w ktorej
poinformowala ona powoda o tym, ze zbiera podpisy pod uchwalg ,m.in. w sprawie wymiany pioné6w” — do wiadomo$ci
zalaczono tekst projektéw uchwal. Administrator nieruchomosci wspoélnej powiadomita powoda o tym, ze podpisy
pod uchwalami nadal sg zbierane, a wszystkie dokumenty sa do wgladu w siedzibie administracji.

W skierowanym do powoda pi$mie datowanym na 19 marca 2018 roku pozwana wspolnota mieszkaniowa
powiadomila powoda o wynikach glosowania i przyjeciu uchwal nr 21 3 z 2018 roku.

(wydruk tresci wiadomoSci przestanej poczta elektroniczna powodowi: k. 56 i 57, kopia pisma k. 63)

Wlasciciele lokali otrzymali od administratora nieruchomosci wspdlnej zaproszenie na zebranie wlascicieli lokali
Wspolnoty mieszkaniowej Al (...) i ul. (...), ktére mialo odby¢ sie w dniu 4 grudnia 2018 r. o godz. 18.00. Porzadek
zebrania przewidywal m.in. podjecie uchwatl zwigzanych z uregulowaniem kwestii prawnych zwigzanych z inwestycja
wymiany pionéw zimnej wody i kanalizacyjnych wraz, z likwidacja podejé¢ stropowych.

(zaproszenie — k. 315)

W protokole zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej Al. (...) i ul. (...) z dnia 4 grudnia 2018 r. wynika, ze zarzad wysunieto
propozycje podjecia uchwaly nr 4 w sprawie uregulowania kwestii prawnych zwigzanych z wymiang pionéw zimnej
wody i kanalizacyjnych wraz z likwidacja podej$¢ stropowych. Na mocy tej uchwaly wlasciciele mieli by zaakceptowaé
wybor wykonawcy rob6t oraz zawarta z nim umowe. Wyniki glosowania na zebraniu wlascicieli przedstawialy sie
nastepujaco: za — 0,3564, przeciw - 0,078, wstrzymalo sie — 0,012. Stwierdzono, ze uchwala nr (...) nie zostala podjeta
a podpisy beda w dalszej kolejnosci zbierane w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zlozenia podpiséw na liscie
glosowania odmoéwil m.in. M. W. (1).

(protokot — k. 301-306)

Uchwala nr (...) z dnia 4 grudnia 2018 roku podjetg na wyzej opisanym zebraniu oraz w drodze indywidualnego
zbierania glos6w w dniach 7, 27 grudnia 2018 roku i 7-14 stycznia 2019 roku, postanowiono:

- w pkt. 1 zaakceptowaé¢ wybdr wykonawcy na wymiane pionéw zimnej wody i kanalizacyjnych wraz z likwidacja
podejsé stropowych dokonany przez zarzad wspolnoty w dniu 22 sierpnia 2017 r.,



- w punkcie 2 zaakceptowaé umowe z dnia 6 listopada 2017r. zawarta z wybranym wykonawca, tj. przedsiebiorstwem

(.,

- w punkcie w 3 udzieli¢ zarzadowi wspolnoty pelnomocnictwa do zawierania umoéw z wykonawcami i innymi osobami
w zakresie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad , zatwierdzonych uchwala wspolnoty.

(uchwala nr 4/2018 — k. 13 akt sprawy II C 331/19, wynik glosowania— k. 290-292, tekst uchwaly k. 289)

Powdd cofnal zgloszone przez siebie uprzednio wnioski o przeprowadzenie dowodéw z zeznan §wiadkéw: M. P. (2)
(k. 219), I. N. i J. S. (protokét rozprawy k. 271), L. W. (k. 272), A. M., M. P. (3), L. Z., M. O. (k. 275), K. K. (2), M. D.,
A.K,J.iE.G,A.J,A L, L S.iH.S. (k. 231),

Zkolei pozwany na rozprawie w dniu 22 marca 2019 roku cofnal wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
z zakresu budownictwa, natomiast na rozprawie w dniu 14 maja 2019 roku cofnat wniosek o przeprowadzenie dowodu
z zeznan $wiadka J. G..

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 22 marca 2019 roku (k. 323):

- oddalono wnioski powoda o przeprowadzenie dowodu z zeznan $§wiadkéw wymienionych na stronach 12 i 13 pozwu
co do sposobu procedowania uchwaly nr (...) oraz zakresu planowanych prac remontowych,

- oddalono wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu zeznan §wiadka oznaczonego w pozwie jako Fundacja (...)
(strona 15 pozwu) — z uwagi na niemozno$¢ przestuchania w charakterze Swiadka osoby prawnej,

- oddalono wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow zgloszonych w punkcie 3 pisma
strony pozwanej datowanego na 31 lipca 2018 roku (k. 145-146: $wiadkowie zgloszeni na okoliczno$¢ ,przyczyn
podejmowania skarzonych uchwal, okolicznosci ich podjecia, przebiegu zebrania z dnia 1 marca 2018 roku, dzialan
zarzadu wspolnoty odnoszacych sie do powiadomienia czlonkéw pozwanej wspdlnoty w zakresie planowanych
remontdw, stanu technicznego nieruchomosci).

Wskaza¢ nalezy, ze prowadzenie postepowania dowodowego co do stanu technicznego wyzej opisanej nieruchomosci
wspolnej oraz zakresu planowanych przez pozwang wspodlnote prac remontowych bylto zbedne, skoro powod przyznat
w toku postepowania, ze nie kwestionuje technicznej celowosci przeprowadzenia prac, ktorych dotyczyly zaskarzone
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej ani kosztow tych robét. Co wiecej, zadna z zaskarzonych przez powoda uchwat
(poza uchwala nr (...) dotyczaca wymiany sedeséw) nie okresla doktadnego zakresu prac remontowych, wobec czego
trudno wyjaénié, dlaczego postepowanie w sprawie niniejszej mialoby zmierza¢ do dokonywania ustalen w tym
zakresie. Z kolei przebieg zebrania wlascicieli lokali z dnia 1 marca 2018 roku wynika w sposob wiarygodny z protokotu
tego zebrania. ,,Sposob procedowania” uchwat nr (...) z 2018 roku jest zreszta w istocie niesporny miedzy stronami
postepowania — niesporne bylo bowiem to, ze wraz zaproszeniami na zebranie wlaSciciele lokali otrzymali jedynie
projekt planu wydatkéw na 2018 rok, a bardziej szczegbélowych informacji udzielono im dopiero na zebraniu. Co wiecej
— jak zostanie to oméwione szerzej w dalszej cze$ci uzasadnienia — powdd w zaden spos6b nie udowodnit tego, ze
przedstawienie wlascicielom lokali, ktorzy glosowali w wiekszoSci za przyjeciem zaskarzonych uchwal, jeszcze bardziej
szczegdltowych danych dotyczacych przedmiotu i tresci tych uchwal mialoby wplynaé na to, ze ci wlasciciele lokali,
ktorzy glosowali za przyjeciem tych uchwal, zmieniliby zdanie i glosowaliby przeciwko ich przyjeciu lub wstrzymaliby
sie od glosu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadka R. N. co do tego, Ze po zebraniu wlascicieli lokali z marca 2018 roku §wiadek
(bedaca administratorem wyzej opisanej nieruchomosci) wraz z jednym z czlonkéw zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej
obchodzila lokale mieszkalne nalezace do tych wlaScicieli, ktorzy nie byli obecni na zebraniu — celem umozliwienia im
oddania glosu w drodze indywidualnego ich zbierania (nastepnie ta sama osoba podejmowala proby skontaktowania
sie telefonicznego z pozostalymi wlascicielami lokali - tak, aby oddali oni glosy w jej biurze).



Zaznaczy¢ nalezy, ze spos$rod przestuchanych w sprawie $wiadkdéw bedacych wlascicielami lokali (tj. $wiadkow
zgloszonych przez powoda na okoliczno$¢ sposobu indywidualnego zbierania gloséw od czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej) cze$¢ potwierdzila, ze byli poinformowani o takim trybie zbierania glosow (J. O., A. W.), natomiast
cze$é nie pamietala, czy w ich lokalu pojawil sie kto§ w celu odebrania glosu, albo przyznala, ze w okresie zbierania
gloséw (marzec 2018 roku) nie przebywala w lokalu polozonym na nieruchomosci (B. G., A. i K. S. (1), K. P, B.
L. (1) z domu K.). Z. B. twierdzil, ze przebywa w nalezacym do niego lokalu oraz utrzymywal, ze nikt w imieniu
pozwanej wspoélnoty nie kontaktowal sie z nim w celu oddania glosu, jednakze zarazem przyznal, Ze nie interesuje sie
sprawami wspolnoty mieszkaniowej i remontéw nieruchomosci wspoélnej (protokét rozprawy z dnia 16 listopada 2018
roku, 1 godzina 5 minuta). Z kolei E. B. zeznala, ze ,jaka$ lokatorka chodzila w sprawie zbierania glosow” (protokol
rozprawy z dnia 16 listopada 2018 roku, 15-16 minuta). K. M. twierdzil natomiast, ze nikt nie zglosil sie do niego w
celu indywidualnego oddania glosu. Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze okolicznosé, iz jeden z wlascicieli lokali twierdzi, ze
nikt z pozwanej wspdlnoty nie kontaktowal sie z nim w sprawie oddania glosu (w szczego6lnos$ci nie byt w tej sprawie
w jego lokalu) o tyle nie podwaza wiarygodno$ci zeznan Swiadka R. N. w omawianej kwestii, ze nie spos6b wykluczyé
tego, iz wlasciciel lokalu nie byl w nim obecnym w dniu indywidualnego zbierania glosow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.
poz. 716) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z
umowa wlaScicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. Z kolei art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali stanowi o tym, ze do podjecia przez
zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode
na dokonanie tej czynnoéci. Art. 23 tej samej ustawy stanowi o tym, ze uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane
badz na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow
oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (ust. 1). Uchwaly zapadaja
wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjete;j
w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.(art. 23 ust. 2).

W pierwszej kolejnoéci stwierdzi¢ nalezy, ze powdd jako wspotwlasciciel wyzej opisanego lokalu polozonego przy Alei
(...) w L. byl uprawniony do samodzielnego wystapienia z powddztwem w sprawie niniejszej. Kazdy ze wspotwlascicieli
lokalu jest bowiem uprawniony do podjecia tego rodzaju czynnos$ci z mocy art. 209 k.c. (czynno$é taka nalezy uznaé
za zmierzajaca do zachowania wspdlnych praw wspotwlascicieli danego lokalu). Legitymacja procesowa czynna po
stronie powoda nie byla zreszta kwestionowana przez strone pozwana.

Strona pozwana nie kwestionowala takze i tego, ze pow6d wytoczyl powodztwa w obydwu polaczonych w niniejszym
postepowaniu sprawach z zachowaniem terminu ustawowego wynikajacego z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali,
tj. terminu 6 tygodni od dnia powiadomienia powoda o treéci zaskarzonych uchwal. W szczegolnosci, skoro powdd o
treSci uchwal nr 21 3 z 2018 roku zostal powiadomiony najwczes$niej w dniu 19 marca 2018 roku, to wyzej przywolany
termin 6-tygodniowy nie mdglt uplyna¢ wezeéniej niz z koncem dnia 30 kwietnia 2018 roku, a w tym wilasnie dniu
powdd zlozyt swoj pozew.

Powodztwo M. W. (1) podlega uwzglednieniu w zakresie zgloszonego przez niego zadania uchylenia wyzej opisanej
uchwaly wlascicieli lokali nr (...) z 2018 roku — uchwata ta musi zosta¢ uznana za sprzeczng z przepisami ustawy
o wlasnoéci lokali. Z przepisoéw tej ustawy, w szczeg6lnoSci z art. 18 i 22 ustawy o wlasnoéci lokali, wynika w
sposéb oczywisty i niewatpliwy to, ze wspolnota mieszkaniowa zarzadza nieruchomo$cig wspdlna (obejmujaca
grunt i wspolne czeSci budynku) a nie poszczegélnymi samodzielnymi lokalami polozonymi na nieruchomosci.
Z cala pewnoscia ogo6l wlascicieli lokali jako swego rodzaju organ wspoélnoty mieszkaniowej nie jest uprawniony
do podejmowania uchwat dotyczacych wymiany wyposazenia poszczegdlnych samodzielnych lokali i finansowania
kosztow tego rodzaju prac. Uchwaly wlasScicieli lokali maja dotyczy¢ zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna a nie zarzadu
poszczegélnymi samodzielnymi lokalami mieszkalnymi — sedes w lokalu mieszkalnym z pewnoscia stanowi jego
wyposazenie (tj. element danego lokalu) a nie cze$¢ nieruchomos$ci wspodlnej. Wspodlnota mieszkaniowa nie jest



uprawniona do tego, aby ze Srodkéw pochodzacych z zaliczek wla$cicieli lokali przeznaczonych na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng pokrywaé koszty wymiany wyposazenia poszczegdlnych lokali (choéby nawet
konieczno$¢ lub celowo$c¢ takiej wymiany wynikala z remontu cze$ci wspolnych nieruchomo$ci). Skoro zaskarzona
uchwala nr 3 z 2018 roku dotyczy kosztéw adaptacji samodzielnych lokali a nie kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolna, to jej tre$¢ narusza w szczegoblnosci art. 14 w zwigzku z art. 15 i art. 22 ust. 3 pkt. 3 ustawy o wlasnoSci
lokali (wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do gromadzenia Srodkéw pienieznych pochodzacych z zaliczek
od wlascicieli lokali w celu pokrywania kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng a nie na wydatki dotyczace
poszezegodlnych lokali) — co skutkuje konieczno$cia uchylenia tej uchwaly jako sprzecznej z prawem.

W pozostalym zakresie powbddztwo M. W. (1) podlega oddaleniu. W zakresie dotyczacym zaskarzonej uchwaly
wlaécicieli lokali nr (...) z 2018 roku (w zakresie punktu 2 tej uchwaly i to wylacznie co do punktu 14 zatwierdzonego
ta uchwalg planu wydatkéw na 2018 rok, gdyz tylko w tej cze$ci uchwala ta zostala zaskarzona) stwierdzic nalezy, co
nastepuje.

Po pierwsze, brak jest podstaw do przyjecia, ze omawiana uchwata narusza jakikolwiek przepis ustawowy. Podstawe
prawna przyjecia zaskarzonej uchwaly stanowi art. 22 ust. 3 pkt 2) ustawy o wlasnosci lokali i zaskarzona uchwala
tego przepisu w zaden spos6b nie narusza. Plan gospodarczy dzialan wspo6lnoty mieszkaniowej na dany rok powinien
obejmowaé w szczegolnosci wydatki wspolnoty planowane na ten rok. To, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
zaplanowano wydatki na podjecie rob6t, co do ktorych nie podjeto odrebnej uchwaly wiascicieli lokali wyrazajacej
zgode na ich przeprowadzenie, nie narusza zadnego przepisu ustawy. Brak jest podstaw do uznania za sprzeczna z
prawem sytuacji, w ktérej w planie gospodarczym wspoélnoty mieszkaniowej umieszcza sie wydatki na cele remontowe
planowane przez wspoélnote, a dopiero pdzniej wlasciciele lokali podejmuja uchwale akceptujaca konkretny zakres
prac remontowych (to ostatnie niewatpliwie powinno mie¢ miejsce). W niniejszej sprawie miala miejsce - co jest
niesporne — sytuacja odmienna: pozwana wspoélnota mieszkaniowa w 2017 i 2018 roku podejmowala wiekszo$cia
gloséw wlascicieli lokali uchwaly okreslajace wysoko$¢ planowanych w tych latach wydatkow na remont (wymiane)
instalacji wodnokanalizacyjnej, natomiast nie zostala podjeta uchwata wlascicieli lokali wprost wyrazajaca zgode
na podjecie okreslonych prac i zawarcie umowy z ich wykonawea (chociaz niewatpliwie tego rodzaju kompleksowa
wymiana instalacji stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspolng) — mimo
to zarzad wspoélnoty mieszkaniowej jesienia 2017 roku dokonal wyboru wykonawcy roboét i zawarl z nim umowe.
Stwierdzi¢ jednak w tym miejscu nalezy, ze nie stanowi przedmiotu rozpoznania w sprawie niniejszej tego rodzaju
postepowanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowej (tj. wybor wykonawcy robo6t i zawarcie z nim umowy mimo braku
stosownej uchwaly wlascicieli lokali), gdyz tre$¢ zaskarzonego punktu 2 uchwaly nr (...) z 2018 roku nie dotyczy
tych wlaénie dzialan, a jedynie zaplanowania wydatkoéw na remont instalacji wodnokanalizacyjnej (bez przesadzenia
jakie konkretnie prace i przez kogo zostang wykonane). Samo zaplanowanie w uchwale wlascicieli lokali okre$lonych
wydatkow przez wspolnote mieszkaniowa nie jest dzialaniem sprzecznym z prawem i nie obejmuje uprawnienia
do podjecia dzialan dalej idacych przez zarzad wspo6lnoty (np. do zawarcia umowy z wykonawcg roboét), a jedynie
do tego, aby w ramach zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnej zbiera¢ érodki pieniezne na
planowany w przyszlosci remont. Z kolei dzialania zarzadu wspélnoty mieszkaniowej niemajace podstaw w uchwale
wlascicieli lokali (np. wybor wykonawcy okre$lonych rob6t i zawarcie z nim umowy na prace przekraczajace zakres
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng) nie rodza podstaw do uchylenia wyzej opisanej uchwaly wlascicieli lokali (skoro
byly to wlasnie dzialania podjete bez wymaganej prawem dodatkowej uchwaly wiascicieli), a jedynie moga by¢ (przy
spelieniu dodatkowych okre§lonych prawem przestanek) przedmiotem innych srodkéw ochrony prawnej, takich jak
np. wniosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego (art. 26 ustawy o wlasno$ci lokali) lub powd6dztwo o ustalenie
bezskuteczno$ci prawnej okre§lonych dzialan zarzadu wspoélnoty (art. 189 k.p.c.).

Jeszcze raz zatem podkreslic¢ nalezy, ze zaden przepis ustawowy nie zabrania wspdlnocie mieszkaniowej planowania
wydatkéw na okre$lony cel, wobec czego nie sposob uznaé treéci zaskarzonej uchwaly 2 z 2018 roku (w zakresie
punktu 2 w zwigzku z punktem 14 zatwierdzonego ta uchwalg planu wydatkéw) za sprzeczny z prawem. Calkowicie
odrebna kwestia jest to, ze — niezaleznie od planowania wydatkow na okreslony do$c¢ ogdlnie cel remontowy (wymiana
instalacji wodnokanalizacyjnej) i ustalenia ich szacunkowej kwoty — p6zniejsza realizacja tych wydatkow powinna by¢



poprzedzona uchwala wlascicieli lokali akceptujaca skonkretyzowany juz zakres prac remontowych oraz zezwalajaca
zarzadowi wspoélnoty na zawarcie umowy na wykonanie tych prac. Ponownie jednak podkresli¢ nalezy, ze brak
podjecia tego rodzaju uchwat w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie oznacza sprzecznoS$ci z prawem samej uchwaly
dotyczacej zaplanowania okre$lonych wydatkéw w planie gospodarczym wspolnoty mieszkaniowej. Poziom precyzji
tej ostatniej uchwaly (tj. zaskarzonej uchwaly nr 2 w zakresie jej punktu 2) jest wystarczajacy z punktu widzenia
celu jej podjecia (zatwierdzenie planu gospodarczego na 2018 rok), chociaz niewatpliwie podjecie konkretnych
prac remontowych powinno by¢ poprzedzone dodatkowa uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na okreslony
dokladniej zakres prac oraz na zawarcie umowy z ich wykonawca.

Powdd w odniesieniu do wyzej opisanej uchwaty podniost takze pewne zarzuty proceduralne. Sad rozpoznajacy sprawe
niniejsza podziela poglad, zgodnie z ktérym podjecie przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly wlascicieli lokali z
naruszeniem okreslonych ustawowo wymogow proceduralnych moze stanowié¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli
uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na przyjecie uchwaty okreslonej treéci (por. wyrok SN z dnia 8 lipca 2004
r., IV CK 543/03, OSNC 2005 nr 7-8, poz. 132). Nalezy jednak stwierdzi¢, ze powod nie wykazat tego, aby w procesie
podejmowania zaskarzonej uchwaly nr (...) z 2018 roku doszlo do jakichkolwiek istotnych uchybien proceduralnych.

Po pierwsze, zaden z przepisbw ustawy o wlasnoéci lokali nie naklada na wspolnote obowiazku doreczenia
wlascicielom lokali wraz z zawiadomieniem o terminie i miejscu zebrania takze tekstu projektow uchwal, ktore maja
by¢ podjete na tym zebraniu (art. 32 ustawy o wlasno$ci lokali). Art. 32 ust. 2 ustawy wymaga jedynie umieszczenia
w zawiadomieniu informacji o planowanym porzadku obrad na zebraniu wiascicieli, ktéry to wymog w niniejszej
sprawie niespornie zostal zachowany. Co wiecej, niesporne miedzy stronami bylo takze i to, ze wlaSciciele lokali
wraz zawiadomieniem o terminie, miejscu i porzadku obrad zebrania wlascicieli otrzymali takze projektowany plan
wydatkéw wspdlnoty na 2018 rok (zawierajacy takze kwestionowany przez powoda punkt 14 odnoszacy sie do remontu
instalacji wodnokanalizacyjnej) — przyznal to sam powod zaré6wno w pozwie (k. 7) jak i na rozprawie (protoko6t
rozprawy z dnia 27 sierpnia 2018 roku, 2 godzina 43 minuta).

Po drugie, powdd twierdzil wprawdzie w pozwie, ze wlaSciciele lokali zostali ,,wprowadzeni w blad” (k. 7), jednakze
nie wskazal na czym ten blad mialby wlaéciwie polega¢ oraz kto i w jaki sposob mialby wlascicieli lokali doprowadzic
do blednych mnieman. Skoro powdd nie sformulowal twierdzen w tym zakresie, nie mogly one by¢ przedmiotem
postepowania dowodowego. Powod twierdzit ponadto, ze wlasciciele lokali obecni na zebraniu nie mieli §wiadomo$ci
tego, nad czym (tj. nad uchwala jakiej tresci) glosuja. Tymczasem nawet ze zlozonego przez powoda wraz z pozwem
na plycie DVD nagrania przebiegu zebrania wta$cicieli lokali z dnia 1 marca 2018 roku (m.in. 10-11 minuta nagrania)
wynika, ze juz na poczatku zebrania wlasciciele lokali zostali powiadomieni przez wykonawce roboét, ze beda one
podlegaly wymianie w caloéci - jak rowniez, ze bedzie to wigzalo sie z wymiang tzw. podej$¢ stropowych (17-18 minuta
nagrania). Jak juz wyzej wskazano, kazdy z wlascicieli lokali wraz z zawiadomieniem o zebraniu otrzymal takze projekt
planu wydatkow, w ktorego punkeie 14 byta mowa o wydatkach dotyczacych remontu instalacji wodnokanalizacyjne;j.
W tych okoliczno$ciach nie sposob twierdzic, ze wlasciciele nie wiedzieli, czego dotyczy uchwala nr 2 w zakresie punktu
2 (tj. w zakresie zatwierdzenia planu wydatkow na 2018 rok), w szczego6lnoSci, ze nie wiedzieli, ze ich uchwal dotyczy
planowania wydatk6éw na wymiane tzw. pioné6w wodnokanalizacyjnych.

Po trzecie, powdd twierdzil, ze doszlo do uchybien na etapie indywidualnego zbierania gloséw w ramach glosowania
nad uchwala nr 2 z 2018 roku, gdyz glosy zbierala osoba do tego nieupowazniona (administrator nieruchomoéci
wspo6lnej), a ponadto nie podjeto dzialaii w celu odebrania glos6w od wszystkich wlascicieli lokali. Co do pierwszego z
tych zarzutéw wskazac nalezy, ze juz z samej umowy o administrowanie wynika umocowanie administratora (w tym
przypadku R. N.) do indywidualnego zbierania gloséw, a ponadto w zbieraniu gloséw uczestniczyli takze czlonkowie
zarzadu wspolnoty. Odnos$nie drugiego z zarzutéow stwierdzié trzeba, ze brak jest podstaw w zebranym materiale
dowodowym do przyjecia, iz w trakcie indywidualnego zbierania glos6w celowo pominieto cze$¢ wilascicieli lokali.
Jak wynika z dokonanych w toku postepowania ustalen, w szczeg6lnoéci z zeznan R. N., bardzo wielu wlascicieli
lokalu nie przebywalo w 2018 roku w nalezacych do nich lokalach, co wyjasnia, dlaczego nie oddali gloséw w ramach
indywidualnego ich zbierania. Brak jest podstaw do kwestionowania zeznan R. N. co do tego, ze w miare mozliwo$ci
(j. w przypadku posiadania numeru telefonicznego do wlasciciela lokalu) podejmowala ona probe telefonicznego z



nim kontaktu, ewentualnie informowala poprzez poczte elektroniczna o tym, ze glosy sa zbierane (co dotyczylo m.in.
powoda, ktory taka informacje uzyskal w wiadomosci z dnia 15 marca 2018 roku). Chybiony jest takze zarzut co do
tego, ze w glosowaniu pomijano osoby, ktore nie zgadzaly sie na podjecie remontu, skoro np. §wiadek J. O. zeznala,
ze administrator byla u niej w lokalu w celu odebrania glosu, jednakze Swiadek wstrzymata sie od glosu.

Dodatkowo zaznaczy¢ nalezy, ze powo6d nie wykazal w zaden sposob, iz ewentualnie zaistniale uchybienia
proceduralny mialy w jakimkolwiek stopniu wplyw na tre$é przyjetej uchwaly i na sam fakt jej przyjecia wiekszoécia
gloséw wlascicieli lokali.

Powod twierdzil takze w pozwie (k. 8 odwroét), ze podjecie zaskarzonej uchwaly bylo sprzeczne z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wspodlna, jednakze nie wyjasnit w sposob przekonujacy i spojny, na czym
opiera tego rodzaju przekonanie. W pozwie powdd twierdzil, ze ,Zarzad nie wykazal konieczno$ci wymiany pionow
we wszystkich klatkach i nie przedstawil opinii technicznej to uzasadniajacej” (k. 7 odwrdt), jednakze nastepnie
na rozprawie przyznal, ze nie kwestionuje celowo$ci wymiany pionéw wodnokanalizacyjnych z uwagi na ich stan
techniczny. Powo6d przyznat takze, ze nie twierdzi, iz koszt wymiany pionéw okreSlony w zaskarzonej uchwaly (tj.
planowane na ten cel w zaskarzonej uchwale wydatki) jest zawyzony — co czyni bezprzedmiotowymi zawarte w pozwie
uwagi powoda co do podanej w punkcie 14 planu wydatkéw kwoty kosztéw remontu. Zarzuty powoda co do tego, ze
nie wiadomo, czy podana w tym punkcie planu wydatkow jest ,sztywna, graniczna” (k. 8) sa o tyle bezprzedmiotowe,
ze plan wydatkow z istoty swojej okresla planowang wysoko$¢ wydatkow, tj. ich warto$é szacunkowa, gdyz w zaden
sposob nie wyklucza podejmowania w kolejnych latach uchwal o uzupehieniu kwoty wydatkow (tj. o podwyzszeniu
lacznej kwoty wydatkow na okreSlony cel). Wbrew stanowisku powoda brak jest podstaw do przyjecia, ze takie
rozwigzanie narusza interesy wilascicieli lokali, skoro kazdorazowo wyrazaja oni zgody na umieszczenie okre$lonej
kwoty w planie wydatkow.

Juz w toku rozprawy powdd precyzowal to, ze zarzuca takze, iz brak jest podstaw do objecia remontem takze wymiany
tzw. podejs$é stropowych, gdyz nie sa to elementy nieruchomos$ci wspolnej lecz poszczegolnych lokali — zarazem
jednak przyznawal, ze z zaskarzonej uchwaly nr 2 w ogdle nie wynika, ze podejécia te majg zosta¢ wymienione,
co w kontekscie oceny prawnej tej uchwaly oznacza, ze tego rodzaju zarzut jest bezprzedmiotowy. Zarazem jednak
stwierdzi¢ nalezy, ze z uwagi na Sciste powigzanie funkcjonalne podejé¢ stropowych z pionami kanalizacyjnymi
nalezy uznac, ze elementy te tworza wspolnie jedng instalacje obstugujacg poszczegdlne lokale i z tego wzgledu takze
tzw. podejScia stropowe stanowia cze$¢ nieruchomosci wspoélnej (w przeciwnym przypadku nalezaloby uznaé, ze
wlasciciel lokalu potozonego na nizszej kondygnacji jest wlascicielem przebiegajacego pod sufitem jego lokalu tzw.
podejscia stropowego obstugujacego lokal powyzej, co prowadzi do niedajgcych sie zaakceptowaé rezultatobw — np.
oznaczaloby, ze wlaSciciel lokalu polozonego ponizej moéglby po prostu samowolnie zdemontowaé takie podejécie
stropowe uniemozliwiajac tym samym sgsiadowi mieszkajacemu nad nim korzystanie z kanalizacji).

Formulowane przez powoda w trakcie rozprawy zarzuty dotyczace tego, ze remont bedzie ingerowat w lazienke w
jego lokalu oraz ze oczekuje on przywrdcenia lazienki do stanu sprzed remontu na koszt wspélnoty stanowia w
istocie przedmiotowa zmiane powodztwa (poszerzaja zakres zarzutow wobec zaskarzonej uchwaly o okolicznoéci
nieopisane w pozwie), a skoro powod nie dokonal w zadnym pi$mie procesowym tego rodzaju zmiany podstawy
faktycznej powddztwa, to twierdzenia powoda podnoszone w tym zakresie ustnie na rozprawie nie powinny stanowi¢
przedmiotu rozpoznania w sprawie niniejszej. Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze powo6d nie wykazal, ani nawet nie zmierzal
do wykazania, ze mozliwy jest remont instalacji wodnokanalizacyjnej (ktérego celowos¢ i potrzebe przyznal) bez
ingerencji w lazienki w poszczegoblnych lokalach oraz nie twierdzil, ze lazienki te sa czeScia nieruchomosci wspolnej,
wobec czego trudno wyjaéni¢, dlaczego powodd oczekuje, ze wspolnota mieszkaniowa pokryje wydatki, ktore nie
dotycza nieruchomosci wspdlnej lecz poszczego6lnych lokali mieszkalnych.

Z omoéwionych powyzej wzgleddw powbddztwo podlegato oddaleniu co do uchwaly nr 2 z 2018 roku.

Brak bylo rowniez podstaw do uwzglednienia powodztwa w zakresie dotyczacym uchwaly nr 4 z 2018 roku — powdd
zreszty nie wskazal, jaki wlaéciwie przepis ustawy o wlasnoéci lokali uchwala ta mialaby naruszaé. Zaden przepis



ustawowy nie zakazuje wlascicielom lokali podjecia uchwaly o ,zatwierdzeniu” lub akceptacji dziatan juz podjetych
przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej — odrebna kwestia pozostaje ocena skutkéw tego rodzaju uchwaly. Powdd
kwestionowat wylgcznie punkt 2 wyzej przywolanej uchwaly dotyczacy ,,zaakceptowania” przez zebranie wlascicieli
lokali umowy zawartej w dniu 6 listopada 2017 roku przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej z wykonawca wyzej
opisanych prac remontowych — powdd twierdzil, ze ten punkt uchwaly ma na celu ,,obejscie prawa”, ponownie nie
wskazujac, na czym to obejs$cie mialoby konkretnie polegac. Stwierdzié ponownie nalezy, ze wyzej przywolana uchwala
w zakresie punktu 2 nie narusza zadnego przepisu ustawowego — ustawa o wlasnosci lokali nie zakazuje zebraniu
wlaécicieli lokali podejmowania tego rodzaju uchwal. Uchwala ta wyraza zgode zebrania wlascicieli lokali na zawarcie
przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej umowy okreslonej tresci. Podkresli¢ nalezy, ze w plaszczyZnie stosunkow
prawnych wspdlnoty mieszkaniowej z podmiotem trzecim, jakim jest wykonawca robot, tego rodzaju uchwala nie
mogla konwalidowaé umowy z dnia 6 listopada 2017 roku zawartej bez uprzedniej zgody zebrania wiascicieli lokali
wyrazonej w ich uchwale (jak wyzej wskazano, umowa ta dotyczyla kwestii przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng, a zatem powinna ja poprzedza¢ uchwala wlascicieli lokali o zezwoleniu zarzadowi na
zawarcie takiej umowy — w tym przypadku art. 103 k.c. ani art. 63 § 1 k.c. nie maja zastosowania). Zarazem jednak
»akceptacja” przez whadcicieli lokali w drodze uchwaly tre$ci umowy zawartej z wykonawca rob6t w dni 6 listopada
2017 roku oznacza, ze w $wietle tresci przepiséw ustawy o wlasnosci lokali zarzad wspoélnoty mieszkaniowej jest od
chwili podjecia tej uchwaly uprawniony do zawarcia kolejnej umowy z tym samym wykonawca rob6t o tej samej tresci,
co zawarta bez wyrazonej w formie uchwaty zgody wlascicieli lokali umowa z listopada 2017 roku. Brak jest podstaw
do przyjecia, ze tak rozumiana uchwala wilascicieli lokali jest sprzeczna z prawem.

Ostatecznie zatem powddztwo M. W. (1) podlegato uwzglednieniu wylgcznie w zakresie dotyczacym uchylenia uchwaty
nr (...) z 2018 roku (w tym zakresie brak bylo podstaw do przyjecia, ze zadanie powoda w okoliczno$ciach sprawy byto
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i stanowilo naduzycie prawa podmiotowego) — w pozostalym zakresie
powodztwa w polaczonych sprawach podlegaty oddaleniu.

W zakresie pierwotnie wytoczonego powodztwa o uchylenie uchwal nr (...) z 2018 roku przyjac¢ nalezy, ze kazda
ze stron procesu wygrala sprawe w czesci, co skutkuje wzajemnym zniesieniem kosztéw procesu (art. 100 k.p.c.).
Z kolei w zakresie powodztwa M. W. (1) o uchylenie punktu 2 uchwaly wspdlnoty nr (...) z 2018 roku (sprawa
pierwotnie zarejestrowana pod sygn. II C 331/19) powod jest strona przegrywajaca w caloSci, wobec czego powinien
zwrdcié pozwanej wspolnocie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 377 zt (oplata skarbowa od pelnomocnictwa
procesowego 17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego bedacego adwokatem 360 zt — ustalone na podstawie
stosowanego w drodze analogii §8 ust. 1 pkt 1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie).



