Sygn. akt: I C 1064/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2023 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek
Protokolant: sekretarz sagdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2023 roku w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. D.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej os. (...) w M.
o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 442 zt 22 gr (czterysta czterdzieSci dwa zlote dwadzieScia dwa
grosze) tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 377 (trzysta siedemdziesiat siedem) z} tytulem kosztow zastepstwa
procesowego, z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Juliusz Ciejek

Sygn. akt I C 1064/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 pazdziernika 2021 r. (wniesiony w dniu 19.10.2021 r.) przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej os.
(...)wM. wnioslao:

- uchylenie uchwaly nr (...) r. z dnia 07.09.2021 r. Wsp6lnoty Mieszkaniowej os. (...) w M. w sprawie wykonania
remontu — wymiany wewnetrznej linii zasilajacej,

- uchwaly nr (...) r. z dnia 08.09.2021 r. Wspoélnoty Mieszkaniowej os. (...) w M. w sprawie wyrazenia zgody
na zaciagniecie kredytu (...) w (...) S.A. Oddzial 1 w B. w kwocie 140.000 zl i upowaznienie czlonkéw zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej do podpisania umowy kredytowej i ustanowienie prawnych zabezpieczen splaty kredytu w
celu sfinansowania remontu dachu papowego, wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej i remontu klatki
schodowej w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Ponadto, powodka wniosla o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych lub spisu kosztéw, ktéry mial zostaé przedlozony na
rozprawie wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest wlaScicielem nieruchomosci lokalowej polozonej w M. os. (...), z ktorym
zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej w wysokosci (...). Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa podjela szereg
uchwat z czego dwie powddka zaskarzyla tj. uchwale nr (...) z dnia 07.09.2021r. oraz uchwale nr (...)z dnia 08.09.2021
r. Powodka wskazala, Zze uchwala nr (...) dotyczaca wyrazenia zgody na wykonanie prac remontowych polegajacych



na wymianie wewnetrznej linii zasilajacej zgodnie z kosztorysem ofertowym jest niezgodna z art. 13 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali. Uchwala ta ingeruje w instalacje ,zalicznikowa”, ktéra nalezy do indywidualnego wlasciciela
wyodrebnionego lokalu. Prace objetej uchwala nie dotycza cze$ci wspolnych nieruchomosci. W ocenie powodki
wykonanie nowych rozdzielnic licznikowych jest zbedne, gdyz aktualne sa sprawne, a wymiana generuje jedynie
dodatkowe koszty. Ponadto, uchwatla ta niezgodna jest z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, poniewaz to
nie zarzadowi zostala udzielona zgoda na przeprowadzenie prac remontowych i nie zostalo udzielone zarzadowi
pelnomocnictwo do zawarcia umowy.

Druga uchwala, ktora skarzy powodka jest uchwata nr (...) z dnia 08.09.2021 r. ktéra dotyczyla zaciggniecia kredytu
przez Wspdlnote Mieszkaniowa. Jest ona niezgodna z art. 13 ust. 1 oraz art. 17 ustawy o wlasnosci lokali. W ocenie
powddki zaciggniecie kredytu, ktéry nie przewiduje mozliwo$ci wplacenia przez poszczegbdlnych wlascicieli lokali
gotowki jest sprzeczne z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng oraz istotnie naruszajace
interesy powd6dki (pozew k. 4-7).

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa os. (...), (...)-(...) M. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci. Ponadto wniosta
o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Wobec naduzycia prawa procesowego przez powodke, o ktérej mowa w art. 226 § 1 k.p.c. w zw. z art. 2 ust. 3
k.p.c., domagala sie zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanej dwukrotnie podwyzszonych wyzej wskazanych kosztow
zastepstwa procesowego wraz z dwukrotnie podwyzszong kwota wyzej wskazanych odsetek ustawowych.

Pozwana podniosla zarzut braku legitymacji procesowej pozwanej z uwagi na fakt, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa os.
(...) w M. dziala przez swoje organy, czego powodka nie opisala.

W ocenie pozwanej wniosek powodki o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 07.09.2021 r. Wspdlnoty Mieszkaniowej os.
(...) jest chybiony i nieprawidlowy. Powyzsza uchwala dotyczy prac remontowych czesci nieruchomosci wspoélnej, a
nie poszczegbdlne mieszkania nalezace do ich wlascicieli. Na koszt Wspdlnoty Mieszkaniowej na podstawie podjetej
uchwaly nie mialy by¢ wykonywane zadne prace wykraczajace poza czeSci wspoélne nieruchomosci. Pozwana wskazala,
ze koniecznoscia techniczna wykonania prac remontowych jest bak mozliwosci podlaczenia przewoddéow (...) z
instalacja wewnetrzng za pomoca istniejgcej/starych zabezpieczen. Ponadto, w uchwale zostalo w sposéb prawidlowy
udzielone pelnomocnictwo zarzadcy nieruchomosci.

W zakresie uchwaly nr (...) pozwana wskazala, ze uchwala ta wbrew twierdzeniom powodki nie jest sprzeczna z art.
13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Powodka brak woli w zakresie kredytowania inwestycji wyrazila poprzez oddanie
glosu. Jednak, Wspdlnota Mieszkaniowa podejmuje decyzje kolegialnie poprzez podejmowanie uchwal w zwiazku z
czym niezadowolenie powd6dki nie moze stanowié¢ o niezgodnos$ci podjetej uchwaly z przepisami prawa (odpowiedz
na pozew — k. 48-51).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa os. (...) w M. (dalej: Wspdlnota Mieszkaniowa, Wspolnota) jest tak zwana duza
wspolnota. Powddka posiada udzialy wielkos$ci (...) w prawie wlasnoSci nieruchomogci dla ktérej Sad Rejonowy w M.
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...).

Wspoblnota Mieszkaniowa powierzyla zarzad nieruchomoscia wsp6lng Towarzystwie Budownictwa (...) Sp. z 0.0.

(dowod: wydruk z ksiegi wieczystej o numerze (...)— k. 14-15, umowa zlecenie o zarzadzanie nieruchomoscig — k. 11-13,
bezsporne)

Wspodlnota Mieszkaniowa podjeta uchwale nr (...) z dnia 25.02.2014 r. w sprawie ustalenia zakresu i sposobu
ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow,
a takze rozliczen z innych tytulébw. W § 6 ust. 2 pkt 2 wskazano, ze zaliczki wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej



ustalonych uchwala wspolnoty mieszkaniowej i wplacane z gbéry do 10 dnia kazdego miesiaca zasilajg przychody
funduszu remontowego. Zgodnie z § 6 ust. 3 uchwaly nadwyzki pomiedzy przychodami, a faktycznymi kosztami
przeprowadzanych remontéw w danym roku obrachunkowym zasilajg fundusz remontowy roku nastepnego i nie
podlegaja zwrotowi.

(dowod: uchwala nr (...) — k. 120)

Wspblnota Mieszkaniowa w dniach 07.09.2021 r. — 20.09.2021 r. podjela 5 uchwal, z czego jedna w drodze
indywidualnego zbierania glosow — uchwala nr (...) oraz w trybie mieszanym (na zebraniu i w drodze indywidualnego
zbierania gloséw) — uchwatla nr (...).

Podjete uchwaly dotyczyly:

- uchwala nr (...) — wymiany wewnetrznej linii zasilajacej,

- uchwala nr (...) — wykonanie remontu klatki schodowej,

- uchwala nr (...) — wykonanie remontu dachu,

- uchwala nr (...) — wykonanie remontu balkonéw — czeSci wymagajacych pilnych remontow,
- uchwala nr (...) — zaciggniecia kredytu (...) w (...) SA Oddzial (...) w B. w kwocie 140.000 zl.

Uchwaly nr (...) zostaly podjete wiekszo$cia (...) udzialow, uchwala nr (...)wiekszo$ciag (...) udzialow za§ uchwala nr
(...) wiekszo$cia (...) udziatow.

Zaskarzona uchwala nr (...) w § 1 przewidywala, ze wspoélwlasciciele nieruchomo$ci wyrazaja zgode na wykonanie
prac remontowych zgodnie z kosztorysem ofertowym z dnia 07.04.2021 r. stanowiagcym zalacznik do uchwaty. W § 2
uchwaly wskazano, ze wykonanie robo6t powierza sie w firmie Uslugi (...). Przewidywany koszt ushug zostal okre$lony
na kwote 62.964 z1 i mial zostac pokryty ze srodkéw funduszu remontowego (§ 3 i § 4 uchwaly). W § 5 uchwatly zostalo
udzielone zarzadcy pelnomocnictwo do podpisania umowy z wykonawcg robot.

Kosztorys stanowiacy zalacznik do uchwaly wskazywal na nastepujacy zakres prac:
- uzgodnienia z (...),

- wymiana zasilania gléwnego,

- wykonanie nowych wlz (wewnetrznych linii zasilajacych) do mieszkan wraz z rozdzielnicami mieszkaniowymi,
- montaz R.G. z czeScia administracyjna,

- montaz nowych rozdzielnic licznikowych,

- wykonanie uziemienia ochronnego budynku,

- wykonanie instalacji wyréwnawczej,

- wykonanie instalacji p.poz. na zewnatrz budynku,

- wymiana instalacji o§wietleniowej wraz z montazem lamp K. F. z zar6wka 5W,

- wykonanie instalacji awaryjno-ewakuacyjnej budynku,

- montaz nowego oprzewodowania instalacji domofonowej,



- demontaz starych opraw, przyciskow, tablic,

- zaprawienie bruzd,

- wykonanie instalacji o§wietleniowej piwnic 24V,

- wykonanie dokumentacji powykonawczej.

Powyzsze prace zostaly wycenione na kwote 52.920 zt (49.000 zl netto + 8% VAT).

W zalaczniku zostaly rowniez przewidziane prace dodatkowe:

- instalacja odgromowa w kwocie 10.0044 zt brutto (9.300 + 8% VAT),

- pomiar instalacji elektrycznej mieszkan w kwocie 1.230 z (1000 zt + 23% VAT),

- modernizacja instalacji elektrycznej mieszkan w kwocie 5.400 zl (5000 zt + 8% VAT) za mieszkanie.

Zaskarzona uchwala nr (...) w § 1 przewidywala, ze Wspdlnota Mieszkaniowa wyraza zgode zaciagniecie kredytu (...)
w (...) SA Oddziat (...) w B. w kwocie do 140.000,00 zt na okres kredytowania 77 miesiecy w celu przeprowadzenia
nastepujacych remontéw:

- remont dachu papowego w kwocie 85.599,24 z}
- wymiana instalacji elektrycznej na klatce schodowej w kwocie 62.964,00 z}
- remont klatki schodowej w kwocie 44.280zl,

w laczne kwocie 192.843,24 zt. Koszt remontu miat zostaé rozliczony z $srodkéw wlasnych w kwocie 52.843,24 zl oraz
kwoty kredytu w wysokoéci 140.000 zl, tacznie 192.843,24 zl.

Wspolnota mieszkaniowa udzielila czlonkom zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej pelnomocnictwa do dokonania w
imieniu i na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej wszystkich czynnoéci faktycznych i prawnych zwigzanych z zaciagnieciem
kredytu w (...) SA Oddziat (...) w B., o ktérych mowa w § 1 tj. w szczego6lnosci do zwarcia umowy kredytu oraz
ustanowienia prawnych zabezpieczen splaty kredytu wymaganych przez (...) S.A. Oddzial 1 w B. (§ 2 uchwaly).

Jako zabezpieczenie splaty kredytu ustalono:

- przelew wierzytelnoSci pienieznej z tytulu wplat dokonywanych przez czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej na
fundusz remontowy,

- klauzule potracen wierzytelnoéci wynikajacych z umowy z rachunku Wspoélnoty Mieszkaniowej prowadzonego w
(...) SA Oddziat (...) w B.,

- przelew wierzytelno$ci z polisy ubezpieczeniowej (§ 3 uchwaly).

W § 4 uchwaly wskazano, ze glbwnym Zrédlem splaty kredytu i odsetek beda wplywy na fundusz remontowy, ustalone
od dnia 01.04.2016 r. w wysokoSci 3,50 zl/m2 miesiecznie na caly okres obowiazywania transakcji kredytowe;j.
Do czasu calkowitej splaty kredytu wszyscy wlaSciciele zobowigzuja sie terminowo dokonywaé¢ wplat na fundusz
remontowy. Nieuregulowanie naleznoSci w terminie spowoduje podjecie przez Wspdlnote Mieszkaniowa dzialan
prawnych zmierzajacych do wyegzekwowania nalezno$ci.

Wspoélnota Mieszkaniowa zobowiazala sie do nie obnizania stawki funduszu remontowego w calym okresie
obowiazywania transakcji kredytowej. Wspolnota Mieszkaniowa zobowiazala sie otworzy¢ rachunek bankowy w (...)
SA Oddzial (...) w B. i posiada¢ go do czasu calkowitej splaty kredytu (§ 5 uchwaly)/.



(dowod: zawiadomienie o tresci uchwat podjetych w trybie mieszanym — k. 17, uchwala nr (...)wraz z zalacznikiem —
k. 18-19, uchwala nr(...)- k. 28-30)

Wykonanie nowej instalacji elektrycznej bylo uzasadnione stanem technicznym instalacji elektrycznej znajdujacej
sie w budynku. Bardzo czesto dochodzilo do przegrzewania sie instalacji elektrycznej. Instalacja w budynku
jest w wykonaniu aluminiowym, ktéra nie byla zaprojektowana na obciazenia mieszkan z urzadzeniami nowo
instalowanymi. Obciazenie instalacji (...) (wewnetrzna linia zasilajaca) powoduje przegrzanie linii (...). Prace
remontowe przewidywaly przeniesienie rozdzielnic mieszkaniowych do mieszkania z rozdzielnicy licznikowej
znajdujacej sie na klatce schodowej. Ukladany jest wowczas nowy przewdd od licznika do mieszkania o odpowiednim
przekroju, ktéry nie zagraza przegrzaniu na klatce schodowej jak przewody zasilajace obwody mieszkan, gléwnie
gniazd, ktére sa aluminiowe. Rozdzielnice mieszkaniowe mialy by¢ zamontowane nad drzwiami wejSciowymi do
mieszkan.

Prace dotyczace instalacji wewnatrz lokali mieszkalnych mogly zostaé¢ indywidualnie uzgodnione miedzy wykonaweca,
a wlascicielem lokalu i by¢ przez niego sfinansowane. Podjeta przez Wspoélnote uchwata dotyczyla wylacznie czesci
wspo6lnej nieruchomogci.

Cze$¢ mieszkancéw przed podjeciem uchwaly miala wykonana juz rozdzielnice z bezpiecznikiem wewnatrz
mieszkania, w tym powodka. Jednak wykonane prace byly wykonane w r6znym stopniu technicznego profesjonalizmu
— niektore przewody na klatce schodowej byly w wykutych bruzdach, inne biegly na $cianie. W z zwiazku z tym
Wspolnota Mieszkaniowa chciala ujednoli¢ instalacje elektryczna znajdujgcg sie na klatce schodowe;j.

(dowdd: zeznania $wiadka K. S. — k. 95-100, zeznania $wiadka B. F. (1) — k. 126v-127, zeznania Swiadka J. G. — k.
127v-128, zeznania $wiadka J. P. (1) — k. 148-149, zeznania powodki — k. 149-150, zeznania cztonka zarzadu pozwanej
M. B. — k. 150, zeznania czlonka zarzadu pozwanej S. K. — k. 150)

Wspolnota Mieszkaniowa planowata wykonaé¢ remont klatki schodowej. W przypadku nie polaczenia tego remontu
z wymiang instalacji eklektycznej, w niedalekiej przyszlo$ci konieczne bytoby wykonanie ponownego remontu klatki
schodowej na skutek wymiany instalacji.

(dowdd: zeznania swiadka B. F. (1) — k. 126v-127)

Powodka pismem z dnia 08.09.2021 r. poinformowata Zarzadce TBS (...) w M., ze koszty remontow pokryje wplata
gotoéwkowa, proporcjonalnie do jej udziatu i zwroécila sie o podanie terminu i kwoty wplaty gotéwkowe;j.

(...) sp. z 0.0. poinformowalo powddke, zZe nie ma mozliwoéci wplaty gotbwkowej z uwagi na to, ze wybrany przez
Wspdlnote Mieszkaniowa kredyt nie przewiduje takiej opcji.

(dowod: pismo z dnia 08.09.2021 r. — k. 31, pismo z dnia 23.09.2021 1. — k. 32)

Wspoélnota Mieszkaniowa otrzymala oferty kredytowe na sfinansowanie inwestycji z dwoch bankéw. Oferta Banku
Spoldzielczego przewidywala mozliwo$¢ dokonywania wplat gotowkowych przez wlascicieli. W tym wariancie
wlasciciele, ktérzy dokonaliby wplaty gotowkowej nie byliby obcigzeni kosztami obstugi kredytu. Oprocentowanie
tego kredytu wynosilo 4,95% przy kwocie kredytu 120.000 zl, a okres kredytowania wynosil 90 miesiecy. Analiza
oferty wskazywala, ze w tym wypadku odsetki od udzielonego kredytu wynosilyby 23.000 zl. Druga oferta nalezala do
Banku (...) S.A. z oprocentowaniem 2,91% przy kwocie kredytu 140.000 zt i wykluczala mozliwo$é wplat gotéwkowych
przez wlascicieli lokali. Okres kredytowania wynosil 77 miesiecy. Analiza oferty w tym wariancie wskazywala na to, ze
odsetki od udzielonego kredytu wynosilyby 13.000 zt.

(dowdd: zeznania $wiadka B. F. (1) — k. 127, zeznania $wiadka J. G. — k. 127v-128, zeznania $wiadka J. P. (1) — k.
148-149, zeznania czlonka zarzadu pozwanej S. K. — k. 150)



Bank uzaleznial udzielenie kredytu od informacji czy uchwala nie zostala zaskarzona. Do wykonania remontu
ostatecznie nie doszlo z uwagi na zaskarzenie uchwal przez powodke. Aktualny koszt wykonania wymiany instalacji
elektrycznej bedzie wyzszy niz ten wskazany w zaskarzonej uchwale.

(dowod: zeznania czlonka zarzadu pozwanej M. B. — k. 150, zezn. $wd. B. F. k. 127v)
Sad zwazyl, co nastepuje:

W $wietle ustalonych okolicznoéci faktycznych powbddztwo podlegalo oddaleniu w calosci. Powddka nie wykazala,
ze zaskarzone uchwaly byly sprzeczne z przepisami prawa, naruszaly jej uzasadniony interes oraz byly sprzeczne z
zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomoscig.

Sad dokonat ustalen faktycznych w sprawie w oparciu o zalaczone do akt i niekwestionowane przez strony dokumenty
oraz zeznania stron oraz $wiadkéw nie stwierdzajac podstaw do podwazenia ich wiarygodno$ci.

W myél przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
(dalej: u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo, jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powodztwo, o ktérym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Powolany przepis wyr6znia, zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwal wtascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny
sposob. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowac, jako samodzielnga podstawe zaskarzenia. W przypadku
zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przestanki cigzy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na powodce A. D., zgodnie
z art. 6 k.c.

Jesli chodzi o pierwsza z przeslanek, czyli wadliwosci uchwaly wiascicieli lokali spowodowanej jej niezgodnoscia z
przepisami prawa to odnosi sie ona gléwnie do sprzecznos$ci z normami bezwzglednie obowigzujacymi wynikajacymi
zaréwno z przepisow ustaw, jak i innych powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa. O naruszeniu przez uchwale
interesow wladciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng mozemy
natomiast mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlaScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreSlonych cztonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogolniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wilasciciela lokalu,
jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze
by¢ uznana za krzywdzacg wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy,
gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 paZzdziernika 2012 r. I ACa 507/12, Legalis Numer 555614). Co wiecej
interes wlasciciela lokalu powinien byé uznawany za kategorie obiektywna i jego naruszenie winno by¢ oceniane m.in.
w Swietle zasad wspolzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. I
ACa 435/17, Legalis Numer 1743579). OczywiScie, pelna obiektywizacja interesu wlasciciela lokalu nie jest mozliwa.
W szczegblnosci, bowiem nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze dzialalno$¢ wspolnoty mieszkaniowej odnosi sie do
nieruchomos$ci wspoélnej, a zatem rzeczy objetej wspdlwlasnoscig. Tym samym i interesy poszczegolnych wlascicieli
winny zawsze by¢ oceniane z uwzglednieniem interes6w pozostalych (ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz, Konrad
Osajda (red.), J. Zebala — komentarz, Lex 2018).

W niniejszej sprawie powoddka zarzucila, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy ustawy o wlasnosci lokali, jej interes
oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna.



Tym niemniej na wstepie, przed przejéciem do oceny prawnej wniesionego powddztwa, nalezy wskazaé, ze w niniejszej
sprawie bezspornym bylo to, ze powddka jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty, posiada (...) udzialdow we Wspolnocie
Mieszkaniowej os. (...) w M.. Wobec tego przystuguje jej legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa o uchylenie
uchwaly wlascicieli ww. wspolnoty mieszkaniowej. W zakresie zarzutu pozwanego dotyczacego braku legitymacji
procesowej Wspolnoty Mieszkaniowej uznaé nalezy go za niezasadny. Zgodnie z art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali
»~Wspolnota mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana”, co jednoznacznie
wskazuje na prawidlowe wskazanie przez powodke strony postepowania. Fakt powierzenia przez Wspdlnote
Mieszkaniowa zarzadzenia nieruchomosci profesjonalnemu podmiotowi nie powoduje zmiany podmiotowej po
stronie pozwane;j.

Dla porzadku nalezy takze wskazac, ze w ocenie Sadu powddka dochowala rowniez terminu do wytoczenia powodztwa,
ktory to termin zostal przewidziany w wyzej cytowanym art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w
trybie na zebraniu i w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Powddka o tym powziela wiedze w dniu 22.09.2021 .
gdy otrzymala zawiadomienie o tresci podjetych uchwat w trybie mieszanym (k. 17). Natomiast pozew zostal zlozony
w dniu 19.10.2021 r. w Sadzie Okregowym w O., a zatem z zachowaniem tego terminu.

Sporna pomiedzy stronami byla kwestia zgodnoSci treSci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa oraz zasadami
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lna. Ponadto, strony odmiennie ocenialy to, czy uchwala narusza
interes powddki jako wlasciciela lokalu nalezacego do wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Jesdli chodzi o dalsze okolicznoS$ci bezsporne, to ostatecznie obie strony sporu nie sprzeciwialy sie wykonaniu remontu
instalacji elektrycznej na klatce schodowej. Natomiast, w ocenie pow6dki remontem mialy zostaé¢ réwniez objeta
instalacja elektryczna niebedaca czeScia wspoblna nieruchomosci tj. instalacja pomiedzy licznikiem, a bezpiecznikami.
Sporna réwniez pomiedzy stronami byla kwestia sposobu finansowania inwestycji przez wlascicieli poszczegélnych
lokali. Powodka stanela na stanowisku, ze cala inwestycja powinna zostaé sfinansowana z $rodkéw zgromadzonych
na funduszu remontowym oraz wplat wlascicieli lokali mieszkalnych, ewentualnie zaciggnietego kredytu w Banku ale
z wylaczeniem os6b, ktore dokonaja wplaty gotdbwkowej. Pozwana Wspoélnota zas w uchwale nr 11/2021 ustalila, ze
koszty wykonania remontdw zostana sfinansowane z Srodkdw wlasnych oraz kredytu zaciagnietego w (...) S.A. (...)w
B.. Wybrany przez Wspdlnote kredyt nie przewidywal mozliwosci dokonania przez poszczegdlnych wlascicieli lokali
wplaty gotowkowe;.

W pierwszej kolejnoéci nalezy rozwazy¢, czy wykonanie instalacji elektrycznej w budynku os. (...) w M. swym zakresem
obejmowalo rowniez prace przekraczajace czesci wspo6lne nieruchomoéci, a na co wskazywala powodka.

W ocenie Sadu wymiana instalacji elektrycznej na klatce schodowej oraz przeniesienie rozdzielnic mieszkaniowych
do mieszkania z rozdzielnicy licznikowej mie$ci w pojeciu czeSci wspdlnych nieruchomoéci. Zgodnie z art. 3 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali ,Nieruchomo$é wsp6lng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali”. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 maja 2019 r. sygn. akt I
CSK 197/18 wskazal, ze ,Reasumujac, o ile nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Apelacyjnym, Ze elementy instalacji stuzace
do wspolnego uzytku, w tym doprowadzajace media do poszczegoblnych lokali, stanowia cze$é tzw. wspodlwlasnosci
przymusowej, to urzadzenia sluzace wylacznie wladcicielom lokali nie wchodza w sklad tej wspotwlasnosci. Do
ponoszenia kosztow utrzymania tych ostatnich sa zobowiazani wylacznie wlasciciele poszczegolnych lokali. Nie ulega
watpliwosci, ze uchwaly wlascicieli lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci wspoélnej i spraw z nig zwigzanych,
a nie moga ingerowaé w prawa odrebnej wlasnoéci lokali.” W zakresie instalacji elektrycznej granice okreslajace co
nalezy do czeSci wspolnej nieruchomosci, a co do wlascicieli poszczegolnych lokali nie jest oczywiste i jednoznaczne.
W takiej sytuacji nalezy dokonaé¢ wszechstronnej i indywidualnej oceny spornej czeSci wspdlnej nieruchomosci. W
przypadku urzadzen przesylowych te granice nie sg $cisle okre$lone. Do$é czesto przyjmuje sie r6znicowanie instalacji
na zalicznikowg jako ta, za ktora odpowiada wlasciciel danego lokalu. Jednak nalezy tez podkreslié, ze jest to umowne
okreSlenie, a nie wynikajace z obowigzujacych norm prawnych. Faktycznie, wykonanie prac dotyczace przeniesienia
rozdzielnic mieszkaniowych bedzie ingerowaé¢ w prawo wlasnosci poszczegdlnych wilascicieli lokali mieszkalnych —
tzn. w ten sposob, ze pewne prace zostana wykonane w wewnatrz mieszkan. Jednak nalezy w tym wypadku miec



na uwadze przepis art. 49 k.c. zgodnie z ktérym ,Urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania plynow,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czesci skladowych nieruchomosci, jezeli
wchodza w sklad przedsiebiorstwa.”. Wyjatek ten dotyczy wylacznie przedsiebiorstwa przesylowego, a nie osoby
fizycznej — tu wlasciciela lokalu. Skoro przewody wewnetrznej linii zasilajacej ( (...)) biegna w §cianie wspdlnoty, to sa
wlasno$cig wspoélnoty, a nie wlasciciela lokalu, do ktorego dostarczaja energie. Skoro wiec Wspolnota podjela decyzje
o remoncie wszystkich linii, nawet tych wyremontowanych, to zdecydowala o swoich instalacjach a nie np. powodki.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie Sadu powddka nie jest wlaScicielem instalacji elektrycznej, ktéra znajduje sie na
klatce schodowej. Integralna cze$é planowanego remontu instalacji elektrycznej stanowi rowniez przeniesienie badz
wymiana (u 0s6b, ktore wezesniej dokonaly przeniesienia we wlasnym zakresie) rozdzielnicy mieszkaniowej. Powyzsze
prace nie moglyby sie odby¢ i nie mialyby sensu bez dokonania zmian w zakresie rozdzielnic mieszkaniowych, jak
wyjasnil to $wiadek J. P. (k.148-149). W zwiazku z tym wykonanie prac remontowych w tym zakresie w mieszkaniu
powodki jest uzasadnione technicznie i zgodne z przepisami ustawy o wlasnosci lokali mieszkalnych.

Whbrew twierdzeniom powodki inne prace dodatkowe, ktore byly wyszczegblnione na kosztorysie ofertowym nie
mialy by¢ finansowane z Srodkow Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Byla to oferta skierowana do poszczegolnych wlascicieli
nieruchomoéci, ktérzy mieli wole indywidualnie zleci¢ wykonawcy dodatkowe prace w ich mieszkaniu.

Z cala pewnoScia remont instalacji elektrycznej byt konieczny — wynika to zar6wno z zeznan $wiadka K. S.,
osoby ktora miala wykona¢ prace jak rowniez zeznan wiascicieli poszczeg6lnych lokali mieszkalnych. Mieszkancy
lokali znajdujgcych sie w budynku os. (...) wskazywali na przegrzewanie sie instalacji elektrycznej, jak rowniez nie
spelniata ona swej funkcji w przypadku wszystkich nowych urzadzen elektrycznych instalowanych w poszczegélnych
mieszkaniach. Nieprzeprowadzenie remontu instalacji elektrycznej moze ostatecznie doprowadzi¢ do jej awarii czy
zawarcia. Powszechnie wiadomo, ze wadliwa instalacja elektryczna jest czesta przyczyna pozaréw lokali mieszkalnych.
W zwiazku z powyzszym wykonanie remontu instalacji elektrycznej nalezy uznac za konieczna i majace na celu dobro
wszystkich wlascicieli lokali, a nie indywidulnych oséb.

Jak wynika z ustalen poczynionych w niniejszym postepowaniu koszt planowanego remontu byl wysoki, za$ $rodki
zgromadzone na funduszu remontowym byly niewystarczajace. W zwigzku z tym Wspolnota Mieszkaniowa podjela
decyzja o sfinansowaniu remontu z $rodkéw wiasnych i kredytu. Powddka zaskarzyla uchwale nr (...)wskazujac, ze
narusza ona jej interesu przede wszystkim ze wzgledu na to, ze nie moze dokona¢ wplaty gotowkowej i by¢ zwolniong
z kosztow kredytu. Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. ,Wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest
obowiazany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposob nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialaé¢ z nimi w ochronie wspélnego dobra.” Jako koszty zwigzane z zarzagdem
nieruchomo$cig wspolng w art. 14 ust. 1 ww. ustawy wskazane zostaly wydatki na remonty i biezaca konserwacje.
Natomiast art. 12 ust. 2 u.w.l. stanowi, ze ,Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.” Jak
wynika z wyzej cytowanych przepisow, wlaSciciele sa zobowigzani do ponoszenia kosztow zwigzanych z zarzadem
nieruchomos$cig wsp6lna. Wspoélnota Mieszkaniowa w drodze glosowania podjela decyzje o sfinansowaniu brakujacej
kwoty z kredytu. Nalezy podkresli¢, ze kredyt wybrany przez Wspolnote Mieszkaniowa w (...) S.A. byl taniszy od
proponowanego przez Bank Spoéldzielczy. Faktycznie, wybrany kredyt nie przewidywal mozliwo$ci wplaty gotdéwkowej
przez poszczegbdlnych wlascicieli lokali mieszkalnych. Dokonana analiza przez podmiot zarzadzajacy wspolnota
wskazywala, ze Wspolnota w przypadku kredytu w (...) S.A. uiSci¢ odsetki o 10.000 zl nizsze niz w przypadku
drugiej oferty, a 0 20.000 z} otrzyma wyzszy kredyt. Oczywistym jest, ze kredyt oferowany przez Bank (...) S.A.
byl korzystniejszy z punktu widzenia interesu Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Uznac nalezy, ze wyboér kredytu drozszego,
a umozliwiajacego wplate powddce okreslonej kwoty naruszalby zasade prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng. Zaciggniecie kredytu w Banku Spoéldzielczym bytoby wylacznie w interesie powddki i tylko dla niej korzystne.
Natomiast takie rozwigzanie naruszaloby interesy wszystkich pozostalych czlonkéw Wspolnoty. Sad dostrzega, ze



na skutek podjetej uchwaly powddka zmuszona bedzie ponosi¢ koszty kredytu, mimo ze nie miala koniecznosci go
zaciggania. Jednak, powodka bedac czlonkiem Wspélnoty Mieszkaniowej musi liczy¢ sie z tym, ze nie kazdy wlasciciel
nieruchomosci jest w stanie dokonac jednorazowej wplaty, a idea wszelkich wspoélnot jest to, ze dzialaja one w interesie
wszystkich jej czlonkdw, a nie poszczegdlnych jej czlonkdéw. W zakresie tego jak nalezy rozumiec i oceniaé¢ naruszenie
interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Szczecinie w
wyroku z dnia 14.07.2020 r. ,Naruszenie interesu wlasSciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 WiLokU stanowi kategorie
obiektywna oceniana m.in. w Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze istnieja przeslanki do uchylenia
danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego
wlaéciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spor woéwczas sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu
pomiedzy dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkresli¢ tez trzeba ze w trybie art. 25 ust. 1
WILokU ochronie podlega nie kazdy interes wiascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej ochrony w konfrontacji
z interesami pozostalych wlaScicieli. Istota kolektywnie podejmowanych decyzji przybierajacych posta¢ uchwal
podejmowanych okreslona wiekszo$cia glosow polega na tym, ze sa to decyzje wiekszoéci podejmowane nawet przy
sprzeciwie mniejszosci — ze skutkiem dla wszystkich czlonkéw takiej wspolnoty.”

Powodka wskazywala, ze uchwala nr (...) w § 6 ust. 2 pkt w zw. z ust. 3 pozwala na dokonanie jednorazowych wplat
wlasnych na prace remontowe i pow6dka nie jest zobowigzana do ponoszenia kosztoéw kredytu. W ocenie Sadu tresé
podjetej uchwaly, w zadnym wypadku nie prowadzi do wniosku postulowanego przez powodke. Powyzsze zapisy
odnosza sie do sposoby finansowania remontéw oraz zasad zwrotu zaliczek. W zadnym wypadku nie wskazuja na to
aby powddka nie byla zobowigzana do ponoszenia kosztow kredytu zaciagnietego przez wspoélnote badz tez musiata
uzyska¢ mozliwoé¢ dokonania wplaty gotéwkowe;j.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie doszlo do naruszenia interesu powo6dki w rozumieniu art. 25 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali. W tym wypadku indywidualny interes powo6dki nie jest wazniejszy niz interes wszystkich
pozostalych czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej. Podkresli¢ raz jeszcze nalezy, ze remont instalacji elektrycznej jest
konieczny, a sfinansowanie go z §rodkéw wlasnych kazdego z mieszkancow niemozliwy. Wybranie drozszego kredytu
wylgcznie dlatego, aby powddka mogla dokona¢ indywidualnej wplaty naruszatoby zasady wspolzycia spolecznego.
I w przypadku podjecia takiej uchwaly (korzystnej z punktu widzenia powddki) przez Wspolnote Mieszkaniowa
skutkowaloby tym, ze osoby, ktérych nie byloby sta¢ na dokonanie jednorazowej wplaty zaskarzyliby taka uchwale.
Moglaby ona zosta¢ uchylona jako naruszajaca ich interes oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng. Ostatecznie, strony nie doszlyby do zadnego porozumienia i instalacja elektryczna nie zostalaby dalej
wymieniona przez kolejne lata, az do odciecia pradu przez dostawce. Na skutek zaskarzenia uchwaly Wspdlnota
Mieszkaniowa nie przeprowadzila prac remontowych, ktére mialy zostaé¢ sfinansowane z kredytu. Powszechnie
wiadomo, Ze przez czas trwania procesu wzrosly ceny materialow jak i roznego rodzaju ustug. Tym samym malo
prawdopodobne jest aby Wspolnota wykonala remont w cenie okre$lonej w podjetej uchwale. Dalsze odwlekanie
remontu moze doprowadzié do jeszcze wyzszego jego kosztu, ktéry poniosa wszyscy czlonkowie Wspolnoty, w tym
roéwniez powddka.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, Sad uznal, ze zaskarzone uchwaly nr (...) z dnia 7 wrzes$nia 2021 r. oraz (...)
z dnia 8 wrze$nia 2021 r. nie sa niezgodne z przepisami praw, zasadg zarzadzania nieruchomo$cia oraz nie naruszaja
uzasadnionego interesu powddki. Powyzsze skutkowalo oddaleniem powodztwa na podstawie art. 25 ust. 1 uw.l. w
zw. z art. 13 ust. 1 w.w.l., o czym Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. poprzez obcigzanie powodki obowigzkiem ich zwrotu na rzecz
pozwanej caloSci. Pozwana poniosta nastepujace koszty zwigzane z swoim udzialem w sprawie: 360 zl koszty
zastepstwa prawnego przez radce prawnego, 17 zl tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 65,22 z1 kosztéw
stawiennictwa $wiadka. Z tego wzgledu Sad zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 442,22 zl, o czym orzekl
Jjak w punkecie II sentencji wyroku.

sedzia Juliusz Ciejek



