Sygn. akt IC 796/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Halina Jamula

Protokolant: Marzenna Wisniewska

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2016 roku w Swidnicy
sprawy z powodztwa K. P.i W. P.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwaly pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.: uchwale nr (...) z dnia 9 marca 2016 roku
w sprawie przyjecia planu finansowo — gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej na 2016 rok w czeéci dotyczacej
wymiany instalacji kanalizacyjnej w budynku (piony i lezaki), uchwale nr (...) z dnia 9 marca 2016 roku w sprawie
wyrazenia zgody na indywidualng wymiane instalacji oraz uchwale nr (...) z dnia 14 czerwca 2016 roku w sprawie
korekty planu finansowo — gospodarczego na 2016 rok,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodoéw kwote 600 zlotych tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt IC 796/16

UZASADNIENIE

Powodowie K. P. i W. P., po ostatecznym sprecyzowaniu stanowiska, wnie§li o uchylenie uchwal Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w . :

- nr(...)z dnia 9 marca 2016 roku w sprawie przyjecia planu finansowo — gospodarczego Wspdlnoty Mieszkaniowej na
2016 roku — w czeSci dotyczacej wymiany instalacji kanalizacyjnej w budynku (piony i lezaki),

- nr (...)z dnia 9 marca 2016 roku w sprawie wyrazenia zgody na indywidualna wymiane instalacji,

- nr (...) z dnia 14 czerwca 2016 roku w przedmiocie korekty planu finansowo — gospodarczego na rok 2016 w czesci
dotyczacej remontow.

oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podali, ze pozwana Wspdlnota zamierza realizowac dzialania na infrastrukturze technicznej budynku
wybudowanego w 1903 roku nie posiadajac zadnej dokumentacji technicznej nieruchomosci, ignorujgc przy tym
ustawowy obowigzek wynikajacy z art. 29 ust. 1c ustawy o wlasnosci lokali — podjecia czynnos$ci zmierzajacych do
opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztow zwigzanych z opracowaniem
lub aktualizacja tej dokumentacji. Powodowie argumentowali, iz kwestionuja uchwale nr(...) pozwanej Wspoélnoty
we wskazanej czeSci z uwagi na fakt, iz w jej treSci brak jest zobowiazania Zarzadu do sporzadzenia w pierwszej
kolejnosci stosownego projektu wymienianej instalacji kanalizacyjnej, a dopiero nastepnie wylonienie wykonawcy



i przeprowadzenie stosownych prac. Brak projektu zdaniem powoddéw uniemozliwia przeprowadzenie wyboru
najlepszej oferty na wykonanie tychze prac, a zatem narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia
wspoblng. Powodowie na marginesie wskazywali, ze majaca miejsce w 2014 roku wymiana instalacji wodnej w
pozwanej Wspdlnocie rowniez nastapila bez stosownego projektu, za§ w dokumentacji wykonanego zadania brak byto
jakiegokolwiek zapytania ofertowego, ktére opisywaloby zadanie do zrealizowania i kt6re bytoby baza poréwnawcza
dla otrzymywanych ofert. Dalej wskazywali, ze do wykonanego w/w zadania zglaszane byly liczne reklamacje, w tym
w lokalu powodéw mialy miejsce 3 istotne wady.

Odnoszac sie do kwestii uzasadnienia zaskarzenia uchwaly nr (...) pozwanej Wsp6lnoty powodowie wskazywali,
ze zezwala ona na niekontrolowane i nie objete jakimkolwiek projektem prace w zakresie instalacji elektrycznej,
co zagraza bezpieczenstwu budynku i naraza na nieuzasadnione koszty energii wlaécicieli lokali, ktorych komorki
nie posiadaja podlaczenia do takowej instalacji, jest zatem niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolna i interesem powodow.

Uzasadniajac zadanie uchylenia uchwaly nr (...) podjetej przez pozwang Wspoélnote w trybie indywidualnego zbierania
gloséw powodowie zarzucali, ze w miejsce zadania ujetego w rocznym planie finansowo — gospodarczym Wspolnoty,
jakim byla wymiana instalacji kanalizacyjnej, postanowiono o remoncie ogrodzenia posesji, ktére to zadanie jest
zupelie nowe i wymaga podjecia stosownej uchwaly przez Wspdélnote.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie solidarnie od powodoéw zwrotu
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana Wspoélnota argumentowata, w odniesieniu do zarzutéow kierowanych
przez powodow w zakresie uchylenia uchwaly nr (...), Ze modernizacja istniejacej instalacji elektrycznej w budynku
nie spowoduje zadnego zagrozenia dla ludzi, korzystanie z niej uniemozliwia bowiem praktycznie podlaczenie do
niej urzadzen, ktére moglyby by¢ wykorzystywane gospodarczo. Uchwala ta, zdaniem strony pozwanej, jest jedynie
wyrazeniem zgody na korzystanie z czeéci wspolnych, za§ ewentualne prace i zwiazane z nimi koszty obciaza¢ beda
poszczegbdlnych wlascicieli nieruchomosSci, bez zaangazowania Srodkow nalezacych do Wspolnoty. Odnoszac sie zas
do zarzutéw kierowanych wobec treéci uchwaly nr (...) strona pozwana wskazywala, ze przedmiotowa uchwalg
zdecydowala jedynie o wymianie pionéw i lezakow, nie za$§ o ich modernizacji. Sam remont za$ mial polegaé¢ na
wymianie zuzytych elementéw, nie za$ zmianie w przebiegu instalacji kanalizacyjnej, ktore to dzialania uzasadnialyby
sporzadzenie stosownej dokumentacji. Pozwana Wspolnota argumentowala nadto, ze w zwigzku z brakiem funduszy
na przeprowadzenie w biezacym roku zaré6wno wymiany istniejacych pionow i lezakoéw instalacji kanalizacyjnej jak
i remontu zawalonej cze$ci murka granicznego nieruchomoscei, Zarzad wystapil do Wspdélnoty o podjecie uchwaly w
zakresie zmiany planu remontéw.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodowie sa wascicielkami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w nieruchomoéci przy ulicy (...) w S..
dowdd:

« odpis ksiegi wieczystej (...), k. 5,

Poprzednim wlascicielem nieruchomosci byly (...). Obecnie prawie wszystkie lokale znajdujgce sie w nieruchomosci
nabyte zostaly przez 6wczesnych pracownikow (...), czeéc lokali sprzedana zostala w drodze przetargu. Administrator
nieruchomosci nie dysponuje pelna dokumentacja techniczna budynku, w tym instalacji poprowadzonych w
nieruchomoéci.

dowdd :

« przeshuchanie powodéw, k. 9o — 91 i e-protokét,



Uchwala nr (...)z dnia 4 marca 2015 roku w sprawie zmiany skladu zarzadu pozwana Wspoélnota powolala zarzad w
osobach: K. P.,S.K.iS. W..

dowéd:
» uchwala nr (...)z dnia 4 marca 2015r., k. 21,

Na zebraniu rocznym, wiosng 2016 roku, wiekszo$¢ wlascicieli lokali opowiedziala sie za wymiang instalacji
kanalizacyjnej w nieruchomo$ci. Na zebraniu tym wlasSciciele lokali oceniali, Ze wymiana instalacji kanalizacyjnej
bedzie 0 100 % tansza, niz wykonanie instalacji wodnej. Przed terminem zebrania zaden z czlonkéw Wspolnoty nie
zapoznawal sie z ofertami wykonania takich prac. Administrator nie przedstawial wysokoSci optat za wykonanie tych
prac. Przed podjeciem uchwaly nr (...) na rachunku funduszu remontowego zgromadzone byly Srodki finansowe
umozliwiajace wykonanie wymiany instalacji kanalizacyjnej w budynku. Brak bylo Srodkéw na wykonanie dalszych
zadan objetych uchwala.

Przed podjeciem zaskarzonych uchwal pozwana Wspdlnota nie przeprowadzita wstepnych kalkulacji zadan objetych
planem finansowo — gospodarczym na rok 2016. Nie przygotowano takze projektu wykonania remontu instalacji
kanalizacyjne;j.

dowdd :
« przestuchanie powodéw, k. 90 — 91 i e-protokol,
« przestuchanie strony pozwanej, k. 91 — 92 i e-protokdl,

Powodowie w dniu 24 marca 2016 roku otrzymali informacje o zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w
S., ktére miato miejsce w dniu 9 marca 2016 roku. Na zebraniu tym podjeto uchwale nr (...) w zakresie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za rok 2015, udzielenia absolutorium dla Zarzadu za rok 2015 i przyjecia planu finansowo
— gospodarczego na rok 2016. W planie remontéw ustalono : wymiane instalacji kanalizacyjnej w budynku (piony i
lezaki), wykonanie projektu na wymiane instalacji gazowej, montaz 2 sztuk samozamykaczy w drzwiach wejSciowych
do budynku oraz drzwiach od podwoérza wraz z wymiana wkladek oraz wymiane drzwi wej$ciowych do piwnicy od
strony parkingu. Podjeta zostala takze uchwata nr (...), ktéra pozwana Wspoélnota wyrazita zgode na indywidualng
wymiane instalacji elektrycznej w komorkach piwnicznych przez poszczegoélnych wlascicieli i na ich koszt. Prace te
mialy zosta¢ wykonane zgodnie ze sztuka budowlana.

Za przyjeciem uchwal glosowalo sze$ciu wlascicieli dysponujacych wysokos$cia 57,51 % udziatow.
dowdd :

« informacja z zebrania wspolnoty mieszkaniowej z dnia 18 marca 2016r., k. 6,

« uchwala nr (...) z dnia 9 marca 2016r., k. 23,

« uchwala nr(...) z dnia 9 marca 2016r., k. 24,

Podejmujac uchwale nr (...) w zakresie wymiany instalacji kanalizacyjnej w budynku wlasciciele lokali pozwanej
Wspdlnoty oczekiwali kompleksowego remontu caloéci instalacji znajdujacej sie w spornej nieruchomoséci w celu
usuniecia wystepujacych stale od ponad 20 lat probleméw w dzialaniu tejze instalacji.

dowdd :

« przestuchanie strony pozwanej, k. 91 — 92 i e-protokot,



W spornej nieruchomosci wystepuja dwie instalacje o mocy 24v i 230 v. Instalacja 24v. obejmuje komorki
piwniczne. Nie wszystkie z tych komérek sa przylaczone do instalacji, nie wyznaczono takze miejsc, w ktorych
moze nastapi¢ podlaczenie pozostalych komorek do instalacji. Powodowie nie posiadaja podlgczonej instalacji
elektrycznej w przynaleznej do ich lokalu komérce piwnicznej. Pozwana Wspoélnota posiada jeden licznik zuzycia
energii elektrycznej w czedci dotyczacej tej instalacji i wszyscy czlonkowie Wspoélnoty partycypujg w kosztach zuzycia
tejze energii. Instalacja elektryczna obejmujaca lokale mieszkalne wyposazona jest w liczniki zuzycia energii w zakresie
poszczegodlnych lokali.

dowdd :
« przestuchanie powodéw, k. 90 — 91 i e-protokol,
 przestuchanie strony pozwanej, k. 91 — 92 i e-protokdl,

W dniu 9 maja 2016 roku miala miejsce interwencja Strazy Miejskiej w S., podczas ktérej przedstawiciel SM zglosil
Zarzadcy nieruchomoéci, ze w ogrodzeniu przy chodniku posesji przy ul. (...) wystepuje uszkodzenie. Dokonana
zostala wizja lokalna, podczas ktorej stwierdzono, ze ogrodzenie posesji wykonane z cegly odchylone jest od pionu
w kierunku chodnika, a odchylenie to wynosi okolo 16 ¢cm i moze przewrdcié sie na chodnik stwarzajac zagrozenie
dla przechodniéw. Zalecono rozbiérke elementoéw ogrodzenia wypelnionego miedzy stupkami oraz rozbiorke stupkow
ogrodzeniowych murowanych do poziomu cokolu murowanego z cegly pelnej szt 4, docelowo za§ wykonaé nowe
ogrodzenie.

dowdd :
« notatka sluzbowa z dnia 9 maja 2016r., k. 68,
« przestuchanie strony pozwanej, k. 91 — 92 i e-protokdl,

W zwiazku z brakiem wystarczajacych §rodkéw finansowych na wykonanie zadan oznaczonych w planie remontow
i przeprowadzenie remontu ogrodzenia nieruchomosci, uchwala nr (...) pozwana Wspoélnota postanowila dokonac
korekty planu finansowo — gospodarczego na 2016 rok w czeéci planu remontéw — w miejsce wymiany instalacji
kanalizacyjnej (pionéw i lezakéw) Wspoélnota postanowila wykona¢ remont ogrodzenia. W chwili podejmowania
uchwaly nr (...)Wspolnota nie znala wysokosci kosztéw prac niezbednych do dokonania remontu calosci ogrodzenia.
Za przyjeciem uchwaly glosowalo oémiu wlascicieli dysponujacych wysoko$cia 77,98 % udzialéw. Po podjeciu uchwaly,
we wrzeéniu 2016 roku, pozwana Wspolnota wystgpila do Starostwa Powiatowego w S. o pozwolenie na budowe
ogrodzenia oraz do Konserwatora zabytkéw o opinie.

dowdd:
« uchwala nr (...) z dnia 14 czerwca 2016r., k. 66,

« informacja Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w S. skierowana do powodéw z dnia 17 czerwca
2016r., k. 48,

« przeshuchanie powodoéw, k. 90 — 91 i e-protokdt,
« przestuchanie strony pozwanej, k. 91 — 92 i e-protokdt,

Cze$é ogrodzenia nieruchomosci zostala rozebrana, koszt rozbiérki wyniést 2.000 zl, nie przeprowadzono prac
remontowych.

dowod:



« przestuchanie powoda K. P., k. 90 i e-protokol,

« przestuchanie strony pozwanej, k. 91 — 92 i e-protokdl,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 25 ust.1 i 1a ustawy o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015r., poz. 1892 ze zm.) 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 nieruchomo$cia wspélna lub w inny spos6b narusza jego interesy, przy
czym powodztwo to moze byé wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

W mysl art. 23 ust. 3 w/w ustawy o tres$ci uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie,
kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na piSmie.

W przypadku zarzutu naruszenia przez zaskarzone uchwaty zasad prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna
badz w inny sposbb naruszenia intereséw wlasciciela lokali Sad zobligowany jest weryfikowaé zasadno$¢ powodztwa
oceniajac celowos$é, gospodarnosé i rzetelno$¢ decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzonych uchwatach. Nie jest w
istocie mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng oraz interesy wlasciciela. Ustalenie, czy zaskarzona uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng i sluszne interesy skarzacego wlasciciela, musi
by¢ zawsze osadzone w realiach faktycznych sprawy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013r.,
I ACa 214/13, Legalis nr 744960). Co istotne, gldownym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest wspélne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gtownie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$é
uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Naruszenie za$ interesu wlasciciela lokalu
w rozumieniu przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna, oceniang w $wietle zasad wspdlzycia
spolecznego (tak : wyrok sadu apelacyjnego w Lodzi z dnia 3 grudnia 2014r., I ACa 786/14, Legalis nr 1185902).

W ocenie Sadu zaskarzone uchwaly, a to uchwala nr(...) w czeSci dotyczacej wymiany instalacji kanalizacyjnej w
budynku (piony i lezaki), uchwala nr (...) oraz uchwala nr (...) podlegaly uchyleniu z uwagi na fakt, ze naruszaja zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna jak rowniez interesy powodow.

Odnoszac sie do zarzutow kierowanych pod adresem treéci uchwal nr (...) i(...) wskaza¢ nalezy, ze podjete
one zostaly pomimo tego, ze nie byly poprzedzone zadnymi czynno$ciami zmierzajacymi do ustalenia chociazby
szacunkowych kosztow przeprowadzenia tych robdt, przygotowania jakiegokolwiek projektu uwzgledniajacego
stanowisko wszystkich zainteresowanych stron — tu wlascicieli poszczeg6lnych mieszkan i komoérek piwnicznych. Jak
wynika z analizy przestuchania stron, w szczegdlnoéci czlonkéw zarzadu pozwanej Wspoélnoty, glosowanie nad tymi
uchwalami odbylo sie mimo tego, ze zaden z czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, w tym takze czlonkowie Zarzadu, nie
posiadali informacji nie tylko w zakresie ewentualnych robét, jakie maja by¢ wykonane, ale takze wla$nie wartoéci
tych robét i przygotowania finansowego pozwanej Wspdlnoty na dokonanie tych prac. Powyzsze zatem wskazuje, ze
osoby oddajace glos ,za przyjeciem” uchwaly, wyrazily swoje zyczeniowe w istocie stanowisko co do przeprowadzenia
prac zwigzanych z wymiana instalacji kanalizacyjnej w budynku i wymiana instalacji elektrycznej w komoérkach
piwnicznych. Nie wiedzialy one jednakze za przyjeciem czego w istocie glosuja. W tym miejscu nieodzownym
zdaniem Sadu jest przypomnienie, ze kazda podjeta uchwala jest prawnie wigzaca, a zatem podjecie jej winno byc
poprzedzone stosownym przygotowaniem, chociazby w zakresie podstawowych elementéw wykonania prac jakimi sg
ich zakres i szacunkowe chociazby koszty. Elementy te réwniez winny by¢ zawarte w tresci podejmowanej uchwaly.
Prawidlowy bowiem zarzad nieruchomos$cia wspo6lng wymaga, aby uchwaly podejmowane przez wiascicieli lokali
byly jasne, precyzyjne i nie wywolywaly watpliwo$ci w obrocie (tak : S ad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z



dnia 17 marca 2015r., I ACa 1428/14, Legalis nr 1241829). Zaskarzone uchwaly nr(...) i (...)pozwanej Wspo6lnoty
pozbawione sa tych podstawowych elementéow i moga by¢ szeroko interpretowane. Faktyczny cel podjecia tych
uchwal nie zostal w ich tredci precyzyjnie i jasno okre§lony. Uchwaly te zatem jako niejasne i mogace wywolaé
wiele watpliwo$ci interpretacyjnych, a zatem sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspélna,
podlegaly uchyleniu.

Odnoszac sie za$ do zaskarzonej uchwaly nr (...) Sad uznal, iz réwniez ta uchwala podlegala uchyleniu. Zasadnicze
znaczenie dla rozstrzygniecia w tym zakresie stanowi dowod w postaci notatki stuzbowej z dnia 9 maja 2016
roku sporzadzonej w zwigzku z interwencja Strazy Miejskiej przy chodniku posesji Pionieréow 2-2A w zwigzku
z wystepujacym zagrozeniem w postaci odchylonego od pionu ogrodzenia. Z tre$ci tego dokumentu wynika,
ze uszkodzone i odchylone w pionie o 16 cm ogrodzenie winno by¢ rozebrane albowiem stanowi zagrozenie
dla przechodniéw. Brak jest zalecen nakazujacych pozwanej wspolnocie natychmiastowe wybudowanie nowego
ogrodzenia, a co za tym idzie konieczno$é korekty planu finansowo gospodarczego na 2016 rok w czeSci dotyczacej
planu remontéw. Zdaniem Sadu czynnoSci zmierzajace do wyboru przez Wspdlnote realizacji zadania w postaci
wybudowania nowego ogrodzenia w miejsce remontu instalacji kanalizacyjnej, ktora nieustannie sie psuje i powoduje
wystepowanie probleméw w postaci odprowadzania $ciekdéw, uznaé nalezalo za sprzeczne z zasadami prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspoélng, a co za tym idzie roéwniez ta uchwala podlegala uchyleniu.

Orzeczenie o kosztach oparto o przepis art. 98 § 1 k.p.c., ktéry stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu).

Zgodnie z art. 277 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. 2014,
poz.1025 ze zm.) oplata stala w sprawie o uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej wynosi 200 zk.

Majac zatem na wzgledzie powyzsze przepisy zasadzono od strony pozwanej na rzecz powodéw kwote 600 z} tytulem
zwrotu kosztow procesu.



