Sygn. akt I C 619/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2021 .

Sad Okregowy w Olsztynie — I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy sedzia SO Przemyslaw Jagosz

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2021 r., w O.,

na posiedzeniu niejawnym w trybie art. 148" Kodeksu postepowania cywilnego,
sprawy z powodztwa S. G.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

o ustalenie nieistnienia uchwal, ewentualnie o uchylenie uchwat

I. oddala powédztwo o ustalenie nieistnienia uchwal nr (...) (...), nr (...) i nr (...) pozwanej
Wspoélnoty;

II. oddala powédztwo o uchylenie uchwat nr (...) (...), nr (...) inr (...) pozwanej Wspolnoty;

III. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej zwrot czesci kosztéow procesu w kwocie 377 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia uprawomocnienia sie wyroku.

sygn. aktIC 619/21

UZASADNIENIE

Powod zadal ustalenia nieistnienia lub uchylenia trzech uchwal podjetych przez pozwana Wspoélnote, ktorej jest
czlonkiem. W uzasadnieniu tego zadania wskazal, ze:

a) uchwaly zostaly podjete w trybie elektronicznego zbierania gloséw, ale bez uprzedniego podjecia uchwaly o takim
zbieraniu glosow,

a) uchwata (...) (...) pozostaje w sprzecznoéci z poprzednimi uchwatami dotyczacymi prac remontowych, co narusza
prawa nabyte przez powoda na ich podstawie, a nadto posiada liczne wady prawne, przez co nie jest wystarczajaco
uszczeg6lowiona,

b) uchwata (...) (...) bezpodstawnie wprowadza obowigzek partycypacji w budowie i utrzymaniu wiaty, ktéra ma by¢
postawiona na terenie nienalezacym do Wspdlnoty,

¢) uchwata nr (...) (...) nie zostata poprzedzona rozliczeniem kosztéw zarzadu za rok poprzedni, wprowadzila zaliczki
na fundusz remontowy bez wskazania celu, na jaki maja by¢ tam gromadzone $rodki, a nadto wysoko$¢ zaliczek
uzaleznila od powierzchni lokali zamiast od wysokoSci udzialdbw przystugujacych poszczegélnym wilascicielom w
nieruchomoésci wspoélnej,



d) uchwala nr (...) (...) przyjela regulamin funduszu remontowego wprowadzajac niezgodna z prawem zasade, ze
srodki na tym funduszu stanowig wlasno$¢ Wspoélnoty.

Pozwana zadala oddalenia powodztwa i zwrotu kosztow procesu, podnoszac, ze uchwaly zostaly podjete zgodnie z
prawem i nie naruszaja zasad prawidlowego zarzadu lub intereséw wspodtwlascicieli.

Sad ustalil co nastepuje:
W $wietle twierdzen stron i przedstawionych przez nie dokumentéw za wykazane nalezalo uznadé, ze:
1. Powdd jest czlonkiem pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

2. Zuwagi na liczbe lokali w budynku do zarzadu nieruchomos$cia wspdlng stosuje sie przepisy rozdziatu 4 ustawy z
dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (u.w.l.).

3. Postanowieniem z dnia 23.11.2018 r. w sprawie(...) ustanowiono zarzadce przymusowego Wspdlnoty, ktérego
upowazniono do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu, w tym remontéw i konserwacji budynku. W uzasadnieniu
tego rozstrzygniecia nie wskazywano konkretnych prac, jakie nalezaloby wykonaé, zauwazono natomiast, ze
uczestnicy postepowania zwracali uwage na potrzebe podjecia niezbednych i pilnych czynnosci.

4. Na tle stanu technicznego nieruchomosci, jej wad konstrukeyjnych i technicznych oraz konieczno$ci wykonania
niezbednych prac remontowych toczylo sie szereg postepowan sadowych dotyczacych uchwal podejmowanych w tym
zakresie, jak réwniez postepowan administracyjnych dotyczacych zakresu koniecznych prac, w ktérych wydawano
rézne decyzje — opisane m.in. w pismach procesowych stron zlozonych w niniejszej sprawie i wczeéniejszej sprawie,
ktora toczyla sie przed Sadem Okregowym w Olsztynie pod sygn. (...).

5. Juz w 2011 r. pozwana podejmowala uchwaly, przedmiotem ktérych mialo by¢ wykonanie odpowiedniej
dokumentacji w celu wykonania prac naprawczych dotyczacych wad budynku.

6. W czerwcu 2019 r. opracowano ekspertyze zalecajaca wymiane stropéw z drewnianych na zelbetowe, naprawe
muréw ceglanych i wykonanie ich hydroizolacji poziomej. W zwiazku z prowadzonym postepowaniem inspektorat
nadzoru budowlanego w listopadzie 2019 r. zobowiazywat zarzadce do uzupelnienia tej ekspertyzy o rozwiazania
projektowe dotyczace zalecanych w niej prac.

7. W styczniu 2020 r. poddano pod glosowanie trzy uchwaly dotyczace planu gospodarczego Wsp6lnoty (w tym
zlecenia wykonania rozwigzan projektowych wskazanych wyzej w pkt. 6), zaliczek na koszty zarzadu oraz przyjecia
regulaminu funduszu remontowego. Wyrokiem Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 30.04.2021 r. w sprawie (...)
uchwaly te zostaly uznane za nieistniejace z uwagi na zastrzezenia co do trybu, w jakim zostaly przyjete.

8. Zanim uchwaly te uznano za nieistniejace, na podstawie umowy z dnia 4.02.2020 r., zarzadca zlecil wykonanie
projektu remontu i kosztorysu inwestorskiego naprawy $cian, stropéw i izolacji poziomej $cian piwnic oraz wykonanie
ekspertyzy technicznej po wykonaniu prac. Wyboru projektanta dokonano sposrod kilku ofert, z ktérych wybrana byta
najtansza (k. 196 i dalej).

9. Pismem z dnia 12.05.2021 r. zarzadca przymusowy zawiadomil czlonkéw Wspoélnoty, o koniecznosSci glosowania
nad podobnymi uchwatami, co objete wyrokiem w sprawie (...), zawierajac w treéci zawiadomienia projekty tych
uchwal oraz wskazujac, ze glosowanie odbywa sie przez parafowanie w odpowiednim ,okienku”, czy oddajacy glos
glosuje na TAK, czy na NIE. Pismo to po oddaniu glosu mialo zostaé dostarczone do biura zarzadcy lub zeskanowane
i odeslane na jego adres mailowy. Glosowanie bylo réwniez mozliwe droga internetowa przez zakladke na stronie
internetowej zarzadcy. Jednocze$nie poinformowano, Ze nie ma mozliwosci podjecia uchwal na zebraniu z uwagi na
sytuacje epidemiologiczng (w tym czasie ogloszono juz stan epidemii na terenie calego kraju).

10. Decyzji o takim trybu glosowania nie poprzedzila odrebna uchwata Wspoélnoty.



11. Glosowanie odbywalo sie w okresie od 12.05.2021 r. do 4.06.2021 .

12. Uchwala nr(...) (...) — przewidywala, ze w ramach planu gospodarczego na 2021 r. zostana wykonane prace
remontowe:

a) zgodne z projektem technicznym i kosztorysem inwestorskim wykonanym na w/w zlecenie, chyba ze po analizie
ofert uda sie ten koszt obnizy¢; w uchwale wskazano, ze kosztorys inwestorski zostat wyliczony na 72 257 zl netto
w zakresie elewacji i 204 470 zt netto w zakresie wzmocnienia stropéw (uchwala réznila sie zatem od uznanej za
nieistniejaca uchwaly ze stycznia 2020 r. - por. wyzej pkt 7),

b) zgodnie z wezwaniem inspektora nadzoru budowlanego z 21.11.2019 r.,
¢) Wspolnota bedzie partycypowaé w budowie wiaty Smietnikowej za kwote ok. 7 490 zl,
przy czym wszystkie prace zostang wykonane w ramach $§rodkow zgromadzonych na funduszu remontowym.

13. Uchwatla nr(...) (...) — ustalala zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna wysokosci odniesionej do
powierzchni (eksploatacja — 0,65 zt/m?, konserwacja — 0,25 z}/m?, fundusz remontowy — 1,50 z}/m?, zarzadca — 0,50
zt/m®).

14. Uchwatla nr (...) (...) — dotyczyla przyjecia regulaminu funduszu remontowego; w § 1 ust. 1 regulaminu wskazano,
ze fundusz tworzy sie w oparciu o przepisu ustawy o wlasnosci lokali, z wplat wspotwlascicieli, a stanowi on wlasno$é
Wspdlnoty.

15. Wedlug dokumentow elektronicznych odestanych do zarzadcy za przyjeciem uchwal glosowali wspotwlasciciele,
ktorzy wedlug zapisow w ksiegach wieczystych dysponowali w sumie:

a) w przypadku uchwaly r (...) udzialami

b) w przypadku uchwaly nr(...) (...) udzialami,

¢) w przypadku uchwaly nr(...) (...) udzialami (dokumenty przy piSmie peln. pozwanej z 7.10.2021 r.).

16. Za przyjeciem uchwaly glosy zostaly rowniez oddane przez zakladke na stronie internetowej zarzadcy:
a) za przyjeciem uchwaly nr (...) (...) udzialéw,

b) za przyjeciem uchwaly nr(...) (...) udziatow,

¢) za przyjeciem uchwaly nr(...) (...) udzialéw (k. 134 i nast.).

17. W czerwcu 2021 r. zarzadca zawiadomil czlonkdéw Wspolnoty o podjeciu zaskarzonych uchwal, podajac wyniki
glosowania w przeliczeniu na utamki dziesietne (k. 24-25).

18. Objeta uchwala nr(...) (...) wiata §mietnikowa ma powstaé na terenie nieruchomo$ci Gminy O., ktérg pozwana wraz
z wieloma innymi podmiotami od wielu lat wspoétdzierzawi od Gminy w celu pozbywania sie odpadéw komunalnych.
Dzierzawcy porozumieli sie przy tym, ze koszty budowy i utrzymania wiaty zostana pokryte proporcjonalnie do liczby
lokali, jakimi dysponuja zainteresowane podmioty (umowa k. 228-230, korespondencja i zdjecia k. 231 i nast.).

19. Decyzja z dnia 19.07.2021 r. organ nadzoru budowlanego nalozyl na pozwana obowigzek usuniecia
nieprawidlowosci w zakresie stanu technicznego budynku stwierdzonych w ekspertyzie technicznej z czerwca 2019 r.
przez zrealizowanie konkretnie wskazanych robo6t w okreslonych decyzja terminach (decyzja k. 248-250).

Sad zwazyl, co nastepuje:



1. Zgodnie z art. 148" Kodeksu postepowania cywilnego (k.p.c.) sad moze rozpoznaé sprawe na posiedzeniu niejawnym
m.in. wtedy, gdy po zlozeniu przez strony pism procesowych i dokumentéw uzna - majac na wzgledzie caloksztalt
przytoczonych twierdzen i zgloszonych wnioskow dowodowych - ze przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne, a
strony w pierwszych pismach procesowych nie zglosity wniosku o jej przeprowadzenie.

2. Opisane wyzej fakty w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia byly w istocie bezsporne miedzy stronami i wynikaly
z ich twierdzen oraz dokumentéw prywatnych, ktére w zakresie przydatnym do poczynienia ustalen niezbednych do
rozstrzygniecia nie bylty kwestionowane (pow6d podwazat wiarygodno$é¢ innych dokumentéw, ktére jednak nie mialy
takiego znaczenia).

3. Strony pozostawaly w sporze wylacznie co do oceny tych faktéw i wynikajacych z nich wnioskéw w konteksScie
tego, czy zaskarzone uchwaly rzeczywiScie zostaly podjete — w kontekécie zagdania ustalenia ich nieistnienia, wzglednie
tego, czy naruszaja prawo, zasady prawidlowego zarzadu lub uzasadniony interes wspolwlascicieli. Z tego wzgledu
pominieto wnioski stron o przestluchanie Swiadkéw np. na okoliczno$é wydawania przez organy nadzoru budowalnego
réznych decyzji, czy tez potrzeby remontu - skoro nie ulegalo watpliwosci, ze decyzje te byly rézne, istnieje potrzeba
remontu, za$ strony pozostaja w sporze wylacznie co do jego zakresu lub sposobu - a nadto o dolgczanie dokumentéw
z akt innych postepowan — skoro nie bylo sporu, ze takie sie toczyly, jak rowniez tego, ze nie dotyczyly zaskarzonych
uchwatl.

4. W tym stanie rzeczy, poniewaz zadna ze stron w pierwszych pismach procesowych nie zglosila wniosku o
przeprowadzenie rozprawy, w ocenie Sadu mozliwe bylo rozpoznanie niniejszej sprawy na posiedzeniu niejawnym w

trybie art. 148" k.p.c.
5. Powod zadal ustalenia nieistnienia zaskarzonych uchwal, ewentualnie ich uchylenia.

6. Zgodnie z art. 189 k.p.c. mozna domaga¢ sie stwierdzenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, jezeli strona ma w tym interes prawny, tj. obiektywna potrzebe usuniecia watpliwo$ci lub niepewnoSci
co do istnienia lub charakteru stosunku laczacego ja z inng strong. Przyjmuje sie rowniez, ze interesu w wytoczeniu
powddztwa o ustalenie nie ma, jezeli swoj cel strona moze osiagnac¢ formutujac dalej idace zadanie, ktore bedzie czynic
zado$¢ jej potrzebom.

7. Zgodnie natomiast z art. 25 ustawy o wlasnoSci lokalu wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty
mieszkaniowej do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Do wytoczenia takiego powodztwa przewidziano przy tym termin 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogdtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 2 u.w.l.).

8. W konsekwencji interes prawny w zgdaniu ustalenia istnienia lub nieistnienia uchwaly wspdlnoty pojawia sie
wowczas, gdy dotyka ona sfery prawnej wlascicieli i zachodzi konieczno$é wyeliminowania sporu lub niepewnoéci co
do tego, czy dana uchwala rzeczywiscie zostala podjeta, czy to z uwagi na to, ze nie uzyskala wymaganej liczby gtosow,
czy dlatego, ze nie podjely jej osoby uprawnione do glosowania. Nie ma natomiast takiego interesu, jezeli mozliwe jest
uchylenie uchwaly z przyczyn wskazanych w art. 25 u.w.l.

9. Powod podwazal skuteczno$é podjecia zaskarzonych uchwat z uwagi na procedure glosowania, zatem mial interes
prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie ich nieistnienia, co nie przesadzalo, czy moze zosta¢ ono uwzglednione.

10. Do rozwazenia pozostawalo zatem, czy zaskarzone uchwaly rzeczywiécie nie zostaly podjete, a w przypadku
ustalenia, ze zostaly przyjete i oddalenia powddztwa o ustalenie — rozstrzygniecie, czy w sposéb wskazany pozwem
naruszaja prawo, zasady prawidlowego zarzady lub usprawiedliwione interesy powoda, jako wlasciciela lokalu i
czlonka Wspolnoty — w kontekécie zadania ich uchylenia.



11. Dodac¢ trzeba, ze nie kazde naruszenie intereséw wspodtwlasciciela moze stanowic przyczyne uchylenia uchwaly,
lecz tylko takie, ktére nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia w realnych i obiektywnie usprawiedliwionych
interesach og6tu wspotwlascicieli tworzacych Wspolnote, ktore niejednokrotnie mogg przewazac nad indywidualnym
interesem poszczeg6lnych wspotwlascicieli.

12. Zarzuty dotyczace podjecia uchwal koncentrowaly sie na tym, ze glosowano nad nimi w formie elektronicznej,
bez uprzedniego podjecia uchwaly o glosowaniu w takim trybie i bez przeprowadzenia zebrania w odniesieniu do
uchwaly nr (...) dotyczacej planu gospodarczego pozwanej i uchwaly nr (...)dotyczacej oplat na pokrycie kosztéw
zarzadu (zaliczek), a wyniki glosowania nie odpowiadaja rzeczywistosci, gdyz suma udzialéw w nieruchomosci nie
rowna sie 1. Ponadto powod wskazywal, ze jeden z lokali (niemieszkalny (...)) zmienil wlasciciela na podstawie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 16.02.2021 r. (umowa k. 326).

13. W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazadé, ze zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wsp6lnoty moga by¢ podejmowane
na zebraniu lub w trybie indywidualnego zbierania glosoéw, albo w trybie laczacym te dwa sposoby, tj. czeSciowo na
zebraniui czesciowo w trybie indywidualnym. Zaden przepis ustawy o wlasnosci lokali nie naklada obowigzku podjecia
przez cztonkéw wspolnoty weze$niejszej uchwaly co do wyboru ktoregos z tych sposobow glosowania. Wybor sposobu
glosowania nalezy zatem do zarzadu wspoélnoty w ramach czynnosci zwyklego zarzadu.

14. Zaden przepis ustawy o wlasnoéci lokali nie zakazuje tez glosowania nad uchwalami w formie elektronicznej;
zgodnie z art. 60 Kodeksu cywilnego (k.c.) konieczne jest jedynie, aby o§wiadczenie glosujacego czlonka wspolnoty
przybralo forme ujawniajaca jego wole co do tego, w jaki sposob glosuje, w sposéb dostateczny (nb. potwierdzaja to
orzeczenia sagdow przywolywane w uzasadnieniu pozwu).

15. Mozliwe bylo zatem glosowanie nad zaskarzonymi przez powoda uchwalami w formie elektronicznej i bez
koniecznosci podjecia w tym przedmiocie weze$niejszej uchwaly calej wspdlnoty.

16. Podjecie decyzji w tym zakresie przez zarzadce przymusowego miesScilo sie natomiast w ramach zwyklego zarzadu,
do ktérego byl uprawniony na podstawie postanowienia w sprawie (...). Trudno byloby przy tym oczekiwaé, ze w tym
przedmiocie podejmie uchwale nieistniejacy wszak zarzad wspdlnoty, czego — jak sie wydaje z lektury uzasadnienia
pozwu — wymagalby powdd.

17. Zarzuty powoda w oméwionym zakresie nalezalo zatem uznaé za bezzasadne.

18. Przechodzac do kwestii wynikow glosowania nalezy wskaza¢, ze wedlug aktualnego wykazu wspoétwlascicieli
pozwanej i danych z ksiag wieczystych nieruchomosci wspolnej liczba udzialéw wspotwlascicieli wynosi 1 (co zreszta
potwierdza inwentaryzacja z 2004 r. dolaczona przez powoda — k. 322), chociaz w niektérych wykazach i listach
do glosowania liczba udzialéw niektorych wlascicieli podawana jest blednie (np. Gminy O. w wysokoS$ci wyzszej niz
rzeczywiScie przystugujace jej (...)).

19. Zgodnie z tymi wykazami i inwentaryzacja oraz dokumentami obrazujacymi, jak glosowali poszczeg6lni
wspolwlasciciele — odeslanymi do zarzadcy kartami do glosowania oraz wydrukami z systemu elektronicznego
prowadzonego przez zarzadce — za przyjeciem kazdej z zaskarzonych uchwat glosowali wla$ciciele dysponujacy lacznie

wiecej niz polowg udzialéw w nieruchomosci wspdlnej (por. dokumenty dolaczone do pisma pozwanej z 7.10.2021
r. w poréwnaniu z wykazem i wspomniang wyzej inwentaryzacja). Jest tak rowniez przy uwzglednieniu rzeczywistej

wysokosci udzialow przystugujacych Gminie O. i nie zmieniajg tego bledne niekiedy wartosci zawarte w wydrukach
opatrzonych nr (...).

20. Whbrew zarzutowi pozwanego, na wyniki glosowania nie wplywa réwniez zmiana jednego z wlascicieli (lokal
niemieszkalny (...)), gdyz:

a) z dolaczonej przez powoda umowy przedwstepnej nie wynika, aby do przeniesienia wlasnosci lokalu i zwigzanych
z nim uprawnien doszlo przed data glosowania, tj. do 3.06.2021 .,



b) z danych zawartych w powszechnie dostepnej ksiedze wieczystej tej nieruchomoéci (ktérej numer - (...) — zawarto
w dolaczonej przez powoda umowie przedwstepnej) wynika, ze umowa zbycia lokalu zostala zawarta dopiero po
zakonczeniu glosowania, w dniu 25.06.2021 (por. dane ksiegi wieczystej pod adresem ekw.ms.gov.pl)

21. Przechodzac do zarzutu braku zebrania, na ktérym wedlug powoda powinny byly by¢ glosowane zaskarzone
uchwaly, nie ulega watpliwo$ci, ze zgodnie z art. 30 u.w.l. zarzadca powinien zwola¢ zebranie ogbtu wilascicieli co
najmniej raz w roku i nie p6zniej niz w pierwszym kwartale danego roku (ust. 1 pkt 3), a przedmiotem zebrania
powinno by¢ uchwalenie rocznego planu gospodarczego, ustalenie oplat na pokrycie kosztow zarzadu, ocena pracy
zarzadu, sprawozdania zarzadu i decyzja w przedmiocie absolutorium (ust. 2).

22. Wskazany przepis, o ile naklada obowiazek przeprowadzenia zebrania, o tyle nie wylacza mozliwoéci jego
przeprowadzenia w trybie zdalnym, ani mozliwo$ci podjecia wskazanych uchwal w drodze indywidualnego zbierania
glosow, czy tez w trybie mieszanym; na pewno nie wylacza tez mozliwosci glosowania w formie elektroniczne;.

23. Nie ma watpliwoSci, ze zaskarzone uchwaly nr(...) (...)i (...) powinny by¢ przedmiotem zebrania rocznego, o
ktorym mowa w art. 30 ust. 1 u.w.l. Nie wykazano jednak, aby brak tego zebrania wplynal w jakikolwiek znaczacy
sposéb na ich podjecie. Zebrania nie wymagal natomiast przedmiot uchwaly nr (...) (...), czyli regulamin funduszu
remontowanego.

24. W konsekwencji nalezy przyjac, ze ostatecznie uchwaly zostaly podjete w trybie zgodnym z ustawg i wymagana
wiekszoScia, a powdd nie wykazal, aby brak zebrania miat wplyw na ich podjecie, wobec czego zadanie ustalenia ich
nieistnienia nie moglo zostaé¢ uwzglednione — co przesadzalo o oddaleniu powodztwa w tym zakresie (pkt I sentencji
wyroku).

25. Do rozwazenia w kontek$cie zadania uchylenia tych uchwal i art. 25 u.w.l. pozostawalo, czy ktérakolwiek z nich
narusza prawo, zasady prawidlowego zarzadu lub usprawiedliwiony interes wlascicieli.

26. W tej mierze powod wskazywal, ze uchwala nr(...) (...) dotyczaca ujetych w planie roczny remontéw pozbawia go
praw nabytych na podstawie wcze$niejszych uchwal, nie jest wystarczajaco uszczegdlowiona, wykonanie prac, ktore
zarzadca zlecil bez uprawnienia do takich czynnosci, grozi katastrofa, a nadto wprowadza obowiazek partycypacji w
kosztach budowy i utrzymania wiaty $mietnikowej na terenie nienalezacym do Wspdlnoty.

27. Pierwszy z zarzutow jest o tyle niezrozumialy, ze zaskarzona uchwala nie uchyla zadnych weczeéniejszych uchwat,
na podstawie ktorych zdecydowano o wykonaniu innych prac remontowych lub konserwacyjnych; nie wpltywa zatem
na ewentualny obowiazek ich wykonania, o ile nie zostaly wykonane. Tym samym nie narusza tez zadnych praw, jakie
powdd mialby naby¢ na podstawie takich wlasnie weze$niejszych uchwal, ani jego intereséw jako czlonka Wspolnoty.

28. Trudno nadto uznaé, aby uchwala nie byla wystarczajaco uszczegotowiona, skoro wskazuje, ze zaplanowane
prace majg obejmowac zakres wynikajacy z konkretnej dokumentacji projektowej. Nie jest przy tym celowym, aby
tre$¢ tej dokumentacji powiela¢ w treSci uchwaly; w przypadku konieczno$ci zmiany projektu konieczna bylaby
bowiem réwniez zmiana uchwaly, co niejednokrotnie mogloby przedluzac proces budowlany w sposdb niekorzystny
dla wiascicieli i zwiekszaé ryzyko katastrofy budowlanej, o ktérej wzmiankuje powdd.

29. Oczywistym jest przy tym, Ze prace musza by¢ wykonywane zgodnie z prawem budowlanym i wymogami
technicznymi, ktorych przestrzeganie pozostaje w gestii organéw nadzoru budowlanego, ktéry wszakze prowadzi
postepowanie administracyjne w tym zakresie od kilku co najmniej lat — czego dowodem jest decyzja z 19.07.2021 1.
nakladajaca obowigzek wykonania konkretnych prac.

30. O ile wykonanie prac objetych uchwala pozostawa¢ mialoby w sprzecznoéci z uchwala podjeta wezeséniej, o tyle
nie bylaby to podstawa do uchylenia uchwaly p6zniejszej, a co najwyzej do zmiany ktorejkolwiek z tych uchwal, co
lezy jednak w kompetencji czlonkéw wspdlnoty.



31. Za niewystarczajace nalezy przy tym uznac zastrzezenia powoda do sposobu wyboru osoby, ktdrej zlecono
wykonanie dokumentacji projektowej i kosztorysu prac zaplanowanych w ramach uchwaly. Decyzja w tej mierze nie
wydaje sie wykraczaé poza zakres uprawnien zarzadcy przymusowego, mieszczac sie w ramach zwyklego zarzadu. Z
przedstawionych dokumentéw wynika, ze spoérod kilku ofert wybrano najtansza, a zakres zlecenia obejmowat prace,
ktorych konieczno$é wynikala z wezedniejszych ekspertyz, ktore byly przedmiotem analizy nadzoru budowlanego,
ktory zadal wlasnie takiego projektu. Nie przeczac, ze powdd ma prawo do subiektywnej i negatywnej oceny tych
rozwigzan, ich wdrozenie bedzie podlega¢ nadzorowi w toku wykonywania prac, zatem sama uchwala zakltadajaca
ich przeprowadzenie w sytuacji, w ktorej jawia sie jako konieczne — nie narusza zasad prawidlowego zarzadu i
usprawiedliwionych intereséw wlascicieli.

32. W ocenie Sadu nie jest naruszeniem tych zasad i intereséw rowniez uchwalenie, ze wsp6lnota bedzie partycypowaé
w kosztach budowy wiaty §mietnikowej polozonej poza nieruchomoscia wspoélng.

33. Ze swej istoty wspoélnota mieszkaniowa, jako powolana do sprawowania zarzadu nieruchomos$cig wspélna,
moze podejmowaé decyzje tylko w sprawach dotyczacych tego zarzadu, a nadto wylacznie w granicach zakre$lonych
prawem, tj. ustawa o wilasno$ci lokali. Oznacza to, ze co do zasady nie moze arbitralnie podejmowaé decyzji
co do majatku pozostajacego poza nieruchomos$cia wsp6lng, w tym w stosunku do nieruchomoéci sasiednich. W
orzecznictwie sadowym stusznie wskazano jednak (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w W. z dnia 8.07.2015 r. w
sprawie VI ACa 17/15), ze dopuszczalne w drodze wyjatku jest podejmowanie decyzji o poniesieniu przez wspdlnote
wydatkéw na elementy infrastruktury znajdujace sie poza nieruchomos$cig wsp6lna, o ile sa do wydatki zwigzane z
prawidlowym funkcjonowaniem nieruchomosci wspolnej i stuza prawidlowemu wspétkorzystaniu z tej nieruchomosci
przez cztonkdéw Wspdlnoty. Tego typu wydatki moga zatem by¢ uznane za koszty utrzymania nieruchomos$ci wspolnej
irozliczane zgodnie z zasadami ujetymi w art. 12 — 14 u.w.L

34. Jak wskazano w pierwszej czeéci uzasadnienia wiata Smietnikowa, o ktérej mowa wuchwale nr (...) (...) ma powstaé
na terenie dzierzawionym m.in. przez kilka wspo6lnot i ma stuzy¢ do uzytku ich czlonkéw, ulatwiajac im pozbywanie
sie odpadéw komunalnych. Jej budowa i utrzymanie w sposob oczywisty pozostaje zatem réowniez w ich interesie.
Zwazywszy, ze koszty z tym zwiazane nie obciazaja pozwanej w calo$ci, a jedynie w stopniu proporcjonalnym do liczby
lokali we wszystkich zainteresowanych podmiotach, w ocenie Sadu nie sposob uznaé, aby tego typu decyzja naruszala
zasady prawidlowego zarzadu lub obiektywnie usprawiedliwione interesy czlonkdéw pozwanej, nawet jezeli powod
subiektywnie nie dostrzega w tym wlasnych korzysci (z przyczyn, ktére wyluszcza w swoich pismach, a dotyczacych
probleméw na tle uzytkowania wiaty).

35. Reasumujgc te cze$é rozwazan, w ocenie Sadu nie ma uzasadnionych przestanek do uchylenia uchwaty nr (...) (...).

36. Przechodzac do zarzutow sformulowanych w odniesieniu do uchwaly nr (...) (...) wskazaé nalezy, ze rzeczywiScie
z dowodéw przedstawionych przez strony nie wynika, aby przyjecie zaliczek na koszty zarzadu, w tym eksploatacje,
konserwacje i remonty, zostalo poprzedzone przyjeciem lub odrzuceniem sprawozdania zarzadu, co moze jednak
wynikac z tego, ze pozwana takiego zarzadu nie ma, a sprawuje go zarzadca przymusowy wyznaczony przez sad.
Dostrzec trzeba, ze wysoko$c¢ poszczegdlnych zaliczek pozostaje na poziomie wskazanym w uznanych za nieistniejace
uchwalach z poczatku 2020 r., za$ ze zgodnych twierdzen stron wynika, ze sprawozdanie zarzadcy przymusowego
zostalo zatwierdzone przez sad, ktory odmoéwil tez jego zmiany, chociaz decyzje te sg zaskarzone (por. odpowiedz na
pozew i pismo powoda z 10.09.2021 1.).

37. Zaden z przepisow ustawy o wlasnosci lokali nie uzaleznia mozliwoéci podjecia decyzji o wysokoéci oplat na
pokrycie kosztow zarzadu od wczesniejszego przedlozenia lub przyjecia sprawozdania zarzadu. Niewatpliwie takie
sprawozdanie moze ulatwia¢ podjecie decyzji, niemniej powdd nie wykazal w zaden konkretny sposob, aby jego
przedstawienie lub jego brak mialo wplynaé na tre$¢ lub przyjecie zaskarzonej uchwaly. W konsekwenc;ji ten zarzut
nalezalo uzna¢ za chybiony.



38. Bezzasadne i chybione jest rowniez twierdzenie, Ze nie wskazano celu, na jaki maja by¢ gromadzone oplaty
(zaliczki) na fundusz remontowy. Jak sama nazwa wskazuje fundusz remontowy stuzy gromadzeniu $rodkow na
remonty — cel zgodny z art. 14 pkt 1 u.w.l., co znajduje potwierdzenie w poddanym pod glosowanie w ramach
uchwaly(...) (...) projekcie regulaminu tego funduszu. Oplaty na ten fundusz sa zatem oplatami na remonty.

39. Za nieudowodniony nalezy nadto uznaé zarzut, ze w ramach uchwaly nr (...) (...) niezgodnie z prawem

uzalezniono wysoko$¢ optat od powierzchni poszczegoélnych lokali zamiast od wysokoSci udzialéw przystugujacych
ich wlascicielom.

40. Zgodnie z regula wynikajaca z art. 3 ust. 3 u.w.l. udzial wladciciela w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej jego lokalu (lokali) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali z pomieszczeniami przynaleznymi. Z zasady zatem wysoko$¢ udzialu jest wyznaczona
przez wielko$é powierzchni, co oznacza, ze to, czy zaliczka na koszty zarzadu bedzie naliczana od metra kwadratowego
powierzchni, czy od wysokoSci udzialu nie ma praktycznego znaczenia z punktu widzenia poprawno$ci matematycznej.

41. Powdd nie udowodnil, ze wysoko$¢ udzialéw poszezegdlnych wlascicieli nie odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej ich lokali z pomieszczeniami przynaleznymi do lacznej powierzchni wszystkich lokali z takimi
pomieszczeniami. Nie ma zatem podstaw do przyjecia, ze wysoko$¢ udzialdbw nie odpowiada stosunkowi tych
powierzchni, zatem brak jest rowniez podstaw do uznania, aby uzaleznienie wysoko$ci zaliczek od powierzchni lokalu
naruszalo prawo, zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna lub interesy wiascicieli.

42. Podsumowujgc te cze$é rozwazan, w ocenie Sgdu powdd nie wykazal uzasadnionych przestanek uchylenia uchwaty

jecia regulaminu funduszu

.) dotyczacej

43. Zabezzasadne uznano réwniez zadanie uchylenia uchwaty nr (...
remontowego.
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44. Nie ma zadnych przeszkod, aby czlonkowie wspoélnoty wydzielili funkcjonalnie cze$¢ $rodkoéw przeznaczonych na
remonty i konserwacje nieruchomosci wspdlnej z wplat przeznaczonych na pokrycie kosztéw zarzadu i utworzyli w
tym celu fundusz remontowy oraz przyjeli regulamin, wedlug ktérego beda dysponowane $rodki tam umieszczone.
Srodki te pozostaja wlasnoscig poszczegdlnych wlascicieli — stosownie do dokonanych przez nich wplat. Nie sa
natomiast wlasno$cia wspolnoty, ktéra ma jednak wylaczne prawo do dysponowania nimi w takim zakresie, jaki
wynika z przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali, czyli w zakresie, w jakim przeznacza je na cele, dla ktérych utworzono
taki fundusz. Zadnego z wlacicieli nie mozna przy tym pozbawi¢ prawa wlasnosci tych érodkéw w drodze uchwaly
wiekszosSci innych wlaécicieli. Uprawnienie wlaScicieli ogranicza sie bowiem do zarzadu nieruchomoscia wspélna i
majatkiem wspolnoty, o ile taki wyodrebniony majatek posiada (por art. 6, 17 i 18 ust. 1 u.w.l.). Nie rozcigga sie
natomiast na majatek odrebny innych wiascicieli, nie objety wspétwlasnoécia i nie wechodzacy w sklad nieruchomosci
wspolnej — poza oczywiécie wyjatkami wskazanymi w ustawie o wlasnoéci lokali, z ktérych zaden nie dotyczy Srodkow
wplacanych na remonty.

45. W § 1 ust. 1 regulaminu przyjetego na podstawie uchwaly nr (...) (...) wskazano wprawdzie, ze fundusz remontowy
stanowi wlasno§¢ Wspoélnoty, lecz z pozostalych ustepéw tego paragrafu jednoznacznie wynika, ze zapis ten nie
ma na celu pozbawienia czlonkéw Wspolnoty wlasnosci ich §rodkéw, lecz stuzy podkresleniu tego, ze to wylacznie
Wspo6lnota ma uprawnienie do wykorzystywania ich zgodnie z uchwalonym planem gospodarczym i decyzjami calej
wspolnoty — co odpowiada prawu. Uznajac zatem, ze ten fragment jednego zdania w regulaminie — odczytywany
lacznie z pozostalymi zapisami dotyczacymi funduszu remontowego i przepisami przywolanej tam ustawy o wlasnoSci
lokali — nie prowadzi do zmiany w zakresie wlasnosci §rodkéw gromadzonych na tym funduszu, Sad nie znalaz}
wystarczajacych podstaw do uchylenia calej uchwaly przyjmujacej ten regulamin w calosci.

46. W uwzglednieniu poczynionych ustalen i rozwazan, na podstawie powolanych przepiséw powodztwo o uchylenie
uchwat nr (...) (...), (...)i (...) podlegato oddaleniu (pkt. IT sentencji wyroku).



47. Zgodnie z art. 98 k.p.c. strona przegrywajaca proces jest zobowigzana do zwrotu jego kosztéw na rzecz strony
wygrywajacej wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku. W niniejszej sprawie
oznacza to, ze powdd, ktorego zadania zostaly oddalone w caloéci powinien zwroci¢ pozwanej poniesione przez nig
koszty procesu wraz z takimi odsetkami.

48. Koszty procesu po stronie pozwanej obejmowaly oplate za pelnomocnictwo (17 zt) i wynagrodzenie pelnomocnika
(radcy prawnego) w stawce wynikajacej z § 15.2 (brak konieczno$ci rozprawy) oraz § 8.1.1 stosowanego w zwigzku z
§ 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
(360 z}).

49. W konsekwencji, w pkt. III sentencji wyroku na rzecz pozwanej zasadzono od pozwanego zwrot kosztow procesu
w kwocie 377 zl wraz z wymaganymi odsetkami.



