Sygnatura akt II C 577/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

L6dzZ, , dnia 28 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:p.o. S.S.0O. Pawel Filipiak

Protokolant:Sylwia Lewy

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2014 w Lodzi

sprawy z powoédztwa J. P.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy (...) w Z.
o uchylenie uchwaty

1. oddala powédztwo;

2. nie obciqza J. P. obowiqzkiem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt II C 577/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 kwietnia 2012 roku powdd J. P. wniost o uchylenie uchwaty Nr(...)z dnia 19 marca 2012 roku w
sprawie Zatwierdzenia Planu Gospodarczego na rok 2012 i ustalenia wysoko$ci zaliczek na poczet kosztow Zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng oraz Funduszu Remontowego na 2012 rok w przedmiocie wymiany pionéw instalacji
kanalizacyjnej i zimnej wody w budynku przy ulicy (...) w Z. i uznanie dzialania zarzadcy zarzadu w tym zakresie za
sprzeczne z przepisami prawa, naruszajace zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng i naruszajace
interesy wla$cicieli lokali. Powdd wnidst o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze wskazane wadliwoSci sprowadzaly sie do tego, ze pozwana wspolnota
podjeta uchwale w przedmiocie wymiany calej instancji wraz z pionami, pomimo, ze istniejaca instalacja zimnej
wody w budynku przy ulicy (...) w Z. zbudowana jest z rur stalowych ciggnionych ocynkowanych, piony $rednicy
1 cal, odgalezienia 34 lub V2 cala, a calo$¢ instalacji wodnych jest w stanie dobrym. Zdaniem powoda wymiana
instalacji wraz z pionami bylaby niezasadna i nieracjonalna, narazajaca wspoélnote za niepotrzebne wydatki, a
wlascicieli na straty, niepotrzebne utrudnienia oraz nieporzadek w mieszkaniach. Natomiast incydentalne ewentualne
przecieki nie dotyczyly z reguly pionéw, tylko polaczen urzadzen lazienki, czy kuchni w danym pionie. Dzialanie
pozwanej wspollnoty narusza zasady prawidlowego zarzadzenia, gdyz demontaz istniejacych pionéw kanalizacyjnych i
instalacji zimnej wraz z przytaczami byloby dzialaniem niszczycielskim, a ponadto mogloby naruszy¢ statyke pionow.
Wadliwosci sprowadzaly sie rowniez do naruszenia zasad w zakresie podjecia uchwaly, bowiem zarzad wspolnoty,
powiadamiajgc wlascicieli o zebraniu wspoélnoty, nie zalgczyl do tej informacji projektéw proponowanych uchwat.
Ponadto porzadek zebrania nie zawieral informacji o podjeciu uchwaly w sprawie wymiany instalacji kanalizacyjnej
i zimnej wody.

/pozew k. 2-4/

Na wniosek powoda postanowieniem z dnia 21 maja 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi zabezpieczyl powddztwo
poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly Nr (...)z dnia



19 marca 2012 roku Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. w przedmiocie wymiany pion6éw instalacji
kanalizacyjnej i zimnej wody w budynku wspdlnoty.

/postanowienie k. 18-19/

W odpowiedzi na pozew pozwana wspoélnota wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na
swoja rzecz kosztdbw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, podnoszac, iz
zaskarzana uchwatla nie zostala podjeta sprzeczne z przepisami prawa, nie narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna i intereséw wiascicieli lokali.

/odpowiedz na pozew k. 60-64/

Na rozprawie w dniu 14 marca 2012 r. strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
/protokoét z rozprawy z 21.03.2014r. — 00:36:23/

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powod J. P.ijego zona M. P. sa wlaScicielami lokalu nr (...) zlokalizowanego w budynku przy ul. (...) w Z.. Powod jest
czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z..

/odpis ksiegi wieczystej k. 5-6, akt notarialny Rep. Anr (...) k. 7-10/

Wskazana nieruchomoé¢ sklada sie pieciu klatek, pieciu kondygnacji, znajdujg sie w niej 64 lokale mieszkalne oraz
lokale uzytkowe zlokalizowane z czeSci parterowej budynku.

Cze$é czlonkdéw wspodlnoty w zwigzku zalaniem ich mieszkan woda i nieczysto$ciami z muszli klozetowej zglaszata do
administracji pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej awarie i wnioski o wymiane instalacji wodnej oraz kanalizacyjne;.

/pisma k. 75-82, zeznania §wiadkow: M. J. protokdl rozprawy z 04.01.2013 r. — 01:27:38, K. K. (1) protokot rozprawy
7 04.01.2013 I. — 02:00:45, H. W. protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:12:12, I. B. protokél rozprawy z 04.01.2013
Ir. — 02:24:01/

W lokalach na parterze, I, I1 i III pietrze mialy miejsce awarie zwigzane z rurami kanalizacyjnymi, ktore zapychaly sie
i wybijaly w kuchniach oraz tazienkach. Zapchane byly sedesy i zlewy. Zdarzylo sie, ze fekalia i woda wylewaly sie do
piwnicy. Lokale byly rowniez zalewane przez wode splywajaca z pietra wyzej.

/zeznania §wiadkow: M. J. protokoél rozprawy z 04.01.2013 r. — 01:27:38, E. B. protokoél rozprawy z 04.01.2013 r. —
01:45:03, J. G. protokoét rozprawy z 04.01.2013 r. — 01:54:50, K. K. (1) protokdl rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:00:45,
H. W. protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:12:12, 1. B. protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:24:01, L. W. protokot
rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:03:37, S. L. protokol rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:13:28, J. B. protokél rozprawy
z 17.06.2013 r. — 00:43:37, L. P. protokdl rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:53:13, zeznania czlonka zarzadu pozwanej
wspolnoty B. B. protokot rozprawy z 10.01.2014 r. — 00:45:25/

W czeSci mieszkan znajdujacych sie w budynku przy ulicy (...) w Z. od kilkudziesieciu lat instalacja kanalizacyjna
dziala prawidlowo, nie wystepowaly zZadne awarie, zalania, problemy z cie$nieniem wody. Osoby mieszkajace w tych
lokalach nie zauwazyly, aby w piwnicy mialy miejsce zalania.

/zeznania $wiadkéw: A. K. protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 00:48:10, R. W. protokdl rozprawy z 04.01.2013 T.
— 01:07:11, oSwiadczenia k. 128-134, Z. G. protokdl rozprawy z 26.03.2013 r. — 00:23:35, E. K. protokét rozprawy z
26.03.2013 I. — 00:33:19, Z. Z. protokol rozprawy z 26.03.2013 1. — 00:53:02, W. J. protokdl rozprawy z 26.03.2013 .
— 01:11:44, B. S. protokél rozprawy z 26.03.2013 r. — 01:20:18, B. M. protokél rozprawy z 26.03.2013 r. — 01:31:08, L.
W. protokél rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:03:37, B. T. protokdl rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:05:20, B. N. protokét



rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:12:15, A. S. protokdl rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:37:35, J. B. protokét rozprawy z
17.06.2013 1. — 00:43:37, zeznania powoda protokol rozprawy z 10.01.2014 r. — 00:02:58/

Piony kanalizacyjne znajdujace sie w §cianach wiekszo$ci mieszkan sa zabudowane kafelkami.

/zeznania $wiadkéw: B. T. protokdl rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:05:20, B. N. protokél rozprawy z 17.06.2013 r.
— 00:12:15, A. S. protokoét rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:37:35, L. P. protokdt rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:53:13,
zeznania powoda protokét rozprawy z 10.01.2014 r. — 00:02:58/

W dniu 1 kwietnia 2010 roku Bank (...) przyznal Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. premie
termomodernizacyjng w wysokoéci 63.345,28 zl.

/zawiadomienie nr (...) k. 72, zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspo6lnoty B. B. protokdl rozprawy z 21.03.2014 r.
— 00:07:32/

31 stycznia 2012 roku pozwana wspoélnota zawarta z bankiem (...) S.A. umowe na kredytowanie inwestycji dotyczacej
cieptej wody. Termin realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego zostal przesuniety na koniec grudnia 2012
roku.

/umowa z 31.01.2012 r. k. 73-74, zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty B. B. protokol rozprawy z 10.01.2014
. — 00:45:25/

Zaciggniety kredyt miat by¢ splacany z funduszu remontowego i wystarczyé na dodatkowa wymiane pionéw
kanalizacyjnych i pionéw z zimna woda. Na okres splacania kredytu wspdlnota nie miala prawa podnosic stawek na
fundusz remontowy. Remont ten mial zosta¢ sfinansowany ze zgromadzonych juz zaliczek.

/zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty B. B. protokdl rozprawy z 21.03.2014 r. — 00:07:32/

Pismem z dnia 5 marca 2012 roku Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. zaprosil czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej na zebranie, ktére mialo sie odby¢ w dniu 19 marca 2012 roku o godzinie 17 w Gimnazjum nr 2 przy
ulicy (...) W Z..

Proponowany porzadek zebrania byt nastepujacy:

1. Otwarcie zebrania i stwierdzenie jego prawomocnosci,
2. Wybor przewodniczacego i sekretarza,

3. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoéci za 2011 rok,

4. Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia wyniku finansowego Wspoélnoty i udzielenie absolutorium Zarzadowi za 2011
rok,

5. Przedstawienie planu gospodarczego na rok 2012,

6. Podjecie uchwaly w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2012 (przyjecie stawek na Koszty Zarzadu
i Fundusz Remontowy),

7. Podjecie uchwaly w sprawie przeniesienia wyniku finansowego o kosztach zarzadu za 2011 rok na konto Funduszu
Remontowego do wykorzystania w 2012 roku,

8. Sprawy rozne.

9. Zakonczenie zebrania.



/powiadomione o zebraniu k. 11, zeznania §wiadkéw: E. K. protokét rozprawy z 26.03.2013 r. — 00:33:19, W. P.
protokdl rozprawy z 26.03.2013 1. — 01:45:24, Zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty B. B. protokél rozprawy
710.01.2014 I. — 00:45:25/

Z protokolu z zebrania wlascicieli wynika, ze na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. w dniu 19
marca 2012 roku obecni byli wlasciciele lokali, posiadajacy ogoltem 216923/342981 udzialow.

Na przewodniczacego zebrania powolano K. K. (2), na protokolanta P. K.. Przewodniczaca zapytala, czy zebrani maja
zastrzezenia do proponowanego porzadku zebrania. Zaproponowany porzadek zebrania zostal przyjety.

Nastepnie omoéwiono sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci za rok 2011, i przedstawiono wykonanie planu
gospodarczego i rachunek wynikow za 2011 rok.

Przeprowadzono glosowanie nad nastepujacymi uchwalami:

- uchwatla nr 1/2912 w sprawie przyjecia wyniku finansowego wspoélnoty, udzielono absolutorium Zarzadowi za 2011
rok. Za przyjeciem, uchwaly glosowalo 216923/342981 udzialow.

Przewodniczaca przedstawiata propozycje planu gospodarczego na 2012 rok i omoéwila kolejno kazda propozycje:
- wymiane instalacji zimnej wody i kanalizacji,
- montaz cieplej wody i demontaz term gazowych.

Uchwala nr 2/2012 w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na 2012 rok i ustalania wysokosci zaliczek na poczet
kosztow zarzadu nieruchomosci wspdlng oraz funduszu remontowanego na 2012 rok:

1. zatwierdzono plan gospodarczy na 2012 rok,

2. ustalono zaliczke na pokrycie funduszu remontowego w wysokosci 2 z}/m®/mc, ktéra mialy obowigzywaé od dnia
1 kwietnia 2012 roku.

Za przyjeciem w/w uchwaly glosowalo 193395/343981, przeciw 4836/343981.

Za przyjeciem uchwaly nr 3 w sprawie przeniesienia wyniku finansowego na kosztach zarzadu za 2011 rok na konto
funduszu remontowego do wykonania w 2012 roku glosowalo 203,62/343981 udziatow.

W trakcie zebrania przedyskutowano sprawe wymiany instalacji zimnej wody i kanalizacji — tre$¢ dopisano 3 kwietnia
2012 roku.

/protokodl zebrania wlascicieli k. 289-290, lista obecnosSci na zebraniu k. 291, uchwala nr 2/2012 k. 292, lista do
glosowania k. 293, wykonanie planu gospodarczego kosztéw zarzadu i funduszu remontowego w 2011 roku k. 12,
propozycja planu gospodarczego kosztéw zarzadu i funduszu remontowego w 2012 roku k. 13, zeznania §wiadkoéw: B.
K. protokoét rozprawy z 04.01.2013 r. — 00:52:98, J. G. protokoél rozprawy z 04.01.2013 r. — 01:54:50, K. K. (1) protokét
roZprawy z 04.01.2013 r. — 02:00:45, H. W. protokoél rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:12:12, E. K. protokét rozprawy z
26.03.2013 . — 00:33:19, W. J. protokoél rozprawy z 26.03.2013 r. — 01:11:44, B. S. protokdl rozprawy z 26.03.2013 r. —
01:20:18, K. K. (2) protokét rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:25:37, M. B. protokdl rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:49:38,
L. P. rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:53:13, zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty B. B. protokét rozprawy z
10.01.2014 I. — 00:45:25/

Podczas zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. w dniu 19 marca 2012 roku panowal chaos.
Glosowanie odbywalo sie przez podniesienie reki. Na koniec zebrania czlonkowie wspo6lnoty podpisywali sie przy
swoich nazwiskach zamieszczonych na listach, na ktéorych wskazane byly naglowki, czego one dotycza. Do listy
dolaczone byly uchwaly, w sprawie ktérych uczestnicy zebrania mieli sie wypowiedzieé ,za” lub ,przeciw”. Temat



wymiany rur kanalizacyjnych poruszany byt przed podjeciem uchwaly nr 2 i po glosowaniu w sprawie montazu cieplej
wody.

/zeznania $wiadkow: B. K. protokol rozprawy z 04.01.2013 r. — 00:52:98 , M. J. protokdl rozprawy z 04.01.2013 1. —
01:27:38, E. B. protokol rozprawy z 04.01.2013 . — 01:45:03, J. G. protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 01:54:50, K. K.
(1) protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:00:45, H. W. protokél rozprawy z 04.01.2013 r. — 02:12:12, E. K. protokoél
rozprawy z 26.03.2013 1. — 00:33:19, W. J. protokoél rozprawy z 26.03.2013 r. — 01:11:44, B. S. protokol rozprawy z
26.03.2013 r. — 01:20:18, B. M. protokdl rozprawy z 26.03.2013 r. — 01:31:08, W. P. protokél rozprawy z 26.03.2013
r. — 01:45:24, W. P. protokél rozprawy z 26.03.2013 r. — 01:45:24, K. K. (2) protokdl rozprawy z 26.03.2013 r. —
02:25:37, E. S. protokét rozprawy z 26.03.2013 1. — 02:42:54, M. B. protokél rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:49:38,
L. P. rozprawy z 17.06.2013 r. — 00:53:13, zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty B. B. protokét rozprawy z
10.01.2014 I. — 00:45:25/

Od czlonkéw wspolnoty nieobecnych na zebraniu podpisy byly zbierane w trybie obiegowym poprzez dostarczenie
list, do kt6ry dolaczone byly uchwaly.

/zeznania $wiadkow: L. W. protokol rozprawy z 26.03.2013 r. — 02:03:37, K. K. (2) protokdl rozprawy z 26.03.2013
r. — 02:25:37/

W oparciu o umowe z dnia 22 marca 2012 roku zawartg pomiedzy Zakladem (...) z siedziba w L. i strong pozwana
Zaklad (...) zobowiazal sie do wykonania budowy instalacji centralnie cieplej wody uzytkowej z jednoczesna likwidacja
indywidualnych podgrzewaczy gazowych.

Termin rozpoczecia prac zostal ustalony na 22 marca 2012 roku, a termin zakonczenia na 20 listopada 2012 roku.

Aneksem do w/w umowy sporzadzonym w dniu 2 kwietnia 2012 roku Zaklad (...) zobowiazal sie dodatkowo wykona¢
w ramach prac objetych umowa wymiane instalacji zimniej wody i kanalizacji w czeSci wspolnej nieruchomosci
potozonej przy ulicy (...) w Z.. Wykonawca zobowigzal sie do wykonania prac w taki sposob, aby wylaczenie instalacji
wodnej i kanalizacyjnej w poszczegoblnych lokalach nie przekraczalo 24 godzin.

/umowa z 22.03.2012r k. 68, aneks do umowy z 2.04.2012r. k. 69, zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty B.
B. protokél rozprawy z 10.01.2014 1. — 00:45:25, Zeznania pozwanego protokol rozprawy z 21.03.2014 r. — 00:02:10/

Umowa w sprawie wymiany wody przewidywala platno§é w dwbch ratach, przy czym pierwsza miescila sie w kwocie
wskazanej w planie gospodarczym za 2012 rok i byla to kwota z pozostalej czeéci kredytu, ktéra wspolnota mogla
wykorzysta¢. Druga rata miala by¢ natomiast wyplacona z funduszy remontowych.

/zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspdlnoty B. B. protokol rozprawy z 21.03.2014 r. — 00:15:10/

Decyzja nr (...) dnia 31 maja 2012 roku Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe
dla Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. w budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozonym w Z. przy ulicy
(...), obejmujacego:

- roboty budowlane polegajace na wykonaniu wewnetrznej instalacji cieptej wody uzytkowej od wezla cieplnego
do polaczenia z istniejaca w poszczegolnych mieszkaniach z jednoczesng likwidacja indywidualnych podgrzewaczy
gazowych,

- wymiane pionéw wody zimnej wody i kanalizacji.
/decyzja nr (...) k. 70-71/

Stan techniczny instalacji wodno — kanalizacyjnej w budynku przy ulicy (...) w Z. wskazuje, ze po okolo 40 latach
uzytkowania orurowanie instalacji wody zimnej, jak i kanalizacji sanitarnej jest wyeksploatowane adekwatnie do



wieku. Piony kanalizacyjne, jak i wodociagowe w wiekszo$ci sa ukryte w przegrodach budowlanych, co jest powodem
przys$pieszonego procesu samodegradacji oraz korozji powierzchniowej i wglebne;.

Przecieki w miejscach przejScia pionow przez stropy $wiadcza o licznych ogniskach korozji i rozszczelnieniach,
zwlaszcza w pomieszczeniach ustugowych na parterze oraz prowadzone po powierzchni $cian pionéw kanalizacji
sanitarnej w podpiwniczeniu licznymi zmianami korozyjnymi. Jezeli zdarzyly sie trzy udokumentowane awarie i kilka
sygnalizowanych to oznacza, ze awarie w budynku maja miejsce. W wyniku tych awarii nastapilo zaciekniecie $cian,
przegroéd budowlanych na skutek rozszcezelnienia przewodéw kanalizacyjnych lub ich zatkania, badz pekniecia. Byly
usuwane skutki awarii, ale nie ich przyczyna. Jezeli awarie maja miejsce to moga sie one powtarzaé i nastepowac w
systemie lawinowym. W budynku przy ulicy (...) w Z. widoczne s3 $lady uszkodzen awarii kanalizacyjnej. Przyczyny
zatkania przewoddow kanalizacyjnych sa rézne, moga by¢ spowodowane cze$ciami organicznymi, resztkami tkanin,
wlosow, thuszezow, mydta itp. Powody wycieku z kanalizacji sa takze rézne: moze nastapié rozszczelnienie polaczenia
kielichowego, zatkanie przewodu, tzw. cofka, kiedy nastepuje cofniecie sie Sciekdéw, nieprawidtowe podlaczenie
do kanalizacji deszczowej lub ogblnosplawnej. Wprawdzie rury zeliwne zamontowane w budynku sa w stanie
wytrzymaé ponad 100 lat, jednak moga one ulec weze$niejszemu zniszczeniu. Te rury, ktore byly zakladane w okresie
powojennym, sa zdecydowanie gorsze i w granicach 50 lat zaczynaja sie z nimi powazne problemy. Jakby rury nie
mialy uszkodzen to znaczy, ze sa dobre, a jezeli sq uszkodzone to oznacza, ze proces zuzycia tych rur trwa.

Wykorzystanie modernizacji instalacji wody cieplej do jednoczesnej wymiany pionéw wody i kanalizacji jest w pelni
uzasadnione zar6wno pod wzgledem technicznym, jak i kosztowym. CzeSciowe naprawy nie rozwiaza problemu, tylko
go odsuna w czasie, wezedniej, czy pozniej i tak bedzie zachodzila potrzeba wymiany rur. Mozna laczyé nowe elementy
ze starymi, jednakze lepsza jest wymiana wszystkich elementéw na nowe. Kazda wymiana kanalizacji na nowg jest
korzystania.

Natomiast propozycje powoda, aby dokonaé¢ jedynie punktowych wymian rurociagbw w miejscach ewidentnych
uszkodzen, jest propozycja nieuzasadniong. Koszty takich napraw beda wysokie, a roboty i tak spowodujg uciazliwo$é
dla lokatoréw. Stanowisko powoda opiera sie na nienaruszalnoéci jego i kilku innych lokali.

Wymiana pionéw w calym wieloklatkowym budynku przyniesie wymierne efekty dla wszystkich mieszkancéw przy
znacznej minimalizacji kosztow (fundusz remontowy).

Sugeruje sie przeanalizowanie prowadzenia nowych pioné6w wody zimnej i kanalizacji po $cianach z pozostawieniem
starego orurowania w strukturze budynku. Zmniejszy to zakres prac budowlanych oraz zapewni uzytkowanie tych
instalacji w trakcie prac modernizacyjnych. Mozna rozpatrzy¢ obudowanie nowego orurowania np. pltytami karton

— gips.

W ramach wymiany pion6w wodno — kanalizacyjnych nalezy zwrdci¢ uwage na stan podej$¢ pod przybory sanitarne
uwagi na ich stan i dorazne naprawy. Pozostaje do rozpatrzenia kwestia uszkodzonych w trakcie prac istniejacych
obuddéw (glazura) w lazienkach niektérych lokali.

/pisemna opinia bieglego z zakresu instalacji sanitarnych Z. M. k. 235-247 wraz z ustng opinig uzupekiajaca protokét
rozprawy z 11.01.2014 r. — 00:02:08/

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie na powolanych dowodach z dokumentéw, zeznaniach stron, §wiadkow
oraz opinii bieglego z zakresu instalacji sanitarnych Z. M.

Wydana przez bieglego opinie Sad uznal za rzetelna i wyjasniajaca wszystkie konieczne do rozstrzygniecia kwestie.
Zostala ona wykonana zgodnie z tezami dowodowymi w oparciu o analize akt sprawy, za$§ wszelkie zglaszane przez
powoda watpliwoéci zostaly wyjasénione w ustnej opinii uzupehiajacej zlozonej na rozprawie. Biegly w sposob
prawidlowy i przekonujacy odpowiedzial na sformulowane przez Sad pytania, m.in. czy stan techniczny instalacji
wodo — kanalizacyjnych w budynku przy ulicy (...) w Z. uzasadnia wymine pionéw tejze instalacji. W zawigzku
z powyzszym postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2013 roku Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie



dowodu z ogledzin kanalizacji z udzialem sadu oraz bieglego. Sad uznal, iz na tle ustalonego stanu faktycznego
przeprowadzenie powyzszego dowodu jest bezcelowe i zmierzajace jedynie do zbednego przedtuzania procesu oraz
zwiekszania jego kosztow.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jako nie zasadne podlegato oddaleniu.

Problematyke zwigzang z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 roku (Dz. U. 2000 r., Nr 80, poz. 903). Ustawa ta w sposob wyczerpujacy okresla zasady ustanawiania
odrebnej wlasnoSci lokali, prawa i obowiazki wla$cicieli lokali, zarzad nieruchomo$cia wspoélna oraz zasady dzialania
wspoélnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal. Zgodnie z art. 6 powolanej
ustawy o wlasnosci lokali og6l wlascicieli, ktorych lokale wehodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspélnote
mieszkaniowa.

Z przepisow ustawy o wlasnoSci lokali wynika, ze wspolnota mieszkaniowa powstaje w celu gospodarowania
nieruchomoscig wspélng i ma za zadanie realizowaé wspdlny interes wlaScicieli, wyrazajacy sie w utrzymywaniu
nalezytego stanu wspodlnej nieruchomosci.

Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej w my$l art. 21 ust. 1 ustawy kieruje sprawami wspélnoty mieszkaniowej i
reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnotg a poszczeg6lnymi wlascicielami lokali. Czynnosci
zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, natomiast do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoSci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 11 2 ustawy o wlasno$ci lokali).

Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczego6lnosci:
1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspolnej,
2) przyjecie rocznego planu gospodarczego,

3) ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztéow zarzadu,

4) zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej,

5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci
udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

5a) udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialow we wspoéltwlasno$ci nieruchomosci wspdélnej,
6) dokonanie podzialu nieruchomosci wspélnej,

6a) nabycie nieruchomosci,

7) wytoczenie powodztwa, o ktérym mowa w art. 16,

8) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czeSci kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub
czesci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszezegolnych wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wlascicieli
co najmniej dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna,



9) udzielenie zgody na podzial nieruchomoéci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i
zwiagzane z tym zmiany udzialéw w nieruchomosci wspdlnej oraz ustalenie wysoko$ci udzialéw w nowo powstalych,
odrebnych nieruchomosciach wspoélnych,

10) okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspo6lng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoécia wspdlna,
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomos$ci wspdlnej
(art. 22 ust. 3 ustawy).

Ustawowy katalog czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad nie jest wyliczeniem wyczerpujacym, o czym $wiadczy
zwrot ,w szczego6lnosci”. Takze inne czynno$ci niemieszczace sie w kategorii zwyklego zarzadu i niewymienione w
przepisach ustawy wymagaja zgody wlascicieli lokali w formie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej. Beda to czynnosci,
ktére z natury rzeczy majg charakter czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, np. zaciagniecie kredytu
znacznej wartoéci na remont nieruchomosci wspolnej, przeprowadzanie powazniejszych remontéw i modernizacji
budynku.

Stosownie do art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane
badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, uchwala zas§ moze by¢ wynikiem
glosow oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo zas w drodze indywidualnego ich zbierania. Jak wynika z tresci
przytoczonego przepisu ustawodawca dopuscil obie formy oddawania glosow i uczynil to w sposéb rownorzedny. W
niniejszej sprawie sporna uchwale podjeto na zebraniu w dniu 19 marca 2012 roku.

Wskaza¢ nalezy, iz powodztwo znajduje swoje normatywne oparcie w art. 25 ust 1 ustawy, ktéry stanowi, ze kazdy
czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspoélnoty, jezeli jego zdaniem uchwala jest
niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, albo narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy. Przy czym w przypadku
ostatniej przestanki wywazy¢ nalezy indywidualny interes danego wtasciciela w kontekscie interesu calej wspoélnoty
mieszkaniowej. Kazda z wymienionych w przepisie przeslanek zaskarzenia uchwaly jest w pelni samodzielna. Termin
do zaskarzenia takiej uchwaly wynosi 6 tygodni i biegnie od daty podjecia uchwaty na zebraniu ogoétu wlascicieli albo
od dnia powiadomienia, w sytuacji gdy uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Przechodzac do merytorycznej oceny zaskarzonej uchwaly w pierwszej kolejnoSci nalezy skonstatowac, iz zadanie
powoda nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Sad nie dopatrzyl sie w zaskarzonej uchwale jej sprzecznosci z
prawem, naruszenia zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlng i nie uznatl jej za godzaca w interesy
wspoltwlascicieli lokali.

W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze w zawiadomieniu o zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z. w
proponowanym porzadku obrad nie bylo podanych informacji na temat propozycji wymiany instalacji zimnej wody
i kanalizacji.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy w zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypadku
zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tres$é tej zmiany. W
Swietle art. 32 nie ulega watpliwo$ci obowiazek zarzadu (zarzadcy) powiadomienia wszystkich wlascicieli lokalu o
zebraniu wspoélnoty. Jednak ustawa nie wskazuje sankcji za naruszenie tego obowigzku, a tre$¢ przepisu art. 25 ust. 1
nie daje podstaw do wykladni, wedlug ktorej w kazdym przypadku niepowiadomienia uprawnionych uchwala powinna
by¢ uchylona. Przepisy proceduralne o zasadniczym znaczeniu dla praw i wolno$ci jednostki wprowadzajace sankcje
za pozbawienie moznoS$ci obrony swych praw (np. art. 379 pkt 5 k.p.c.) okreslaja szczegbélowo sposoby doreczenia.
Jest oczywiste, ze ustawa o wlasnoSci lokali takich unormowan nie zawiera i nie ma potrzeby ich wprowadzania.
W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiazkach wlascicieli lokali nalezy wskazaé tres¢ tej
zmiany. Przy czym zaplanowany porzadek obrad nie jest sztywny, w tym sensie, ze zebrani wlasciciele lokali moga



wyjéc¢ poza jego zakres i zajaé sie sprawami w porzadku obrad nieuwzglednionymi, w szczegblnosci moga podejmowac
stosowne uchwaly.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali nie uzaleznia zdolnoSci zebrania wtascicieli lokali do powziecia
uchwal od jego nalezytego zwolania. Decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez czlonkéw wspolnoty
w podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyjaé, ze wilasciciele nie sa zwigzani
treScia projektow uchwal przedstawianych w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w
zwigzku z czym moga podejmowac uchwaly wykraczajace poza te projekty lub zmieniac je. Kryterium pozwalajacym
przypisa¢ uchwalom moc wigzaca wszystkich czlonkéw wspolnoty stanowi wola wiekszosci i zgodno$é z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami. Niezawiadomienie czlonka wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli
moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwaly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw
na jej tre$é (art. 25 ustawy o wlasnosci lokali). Wyprowadzanie z art. 32 w zw. z art. 25 ust. 1 ustawy bezwzglednej
podstawy uchylenia uchwaly z powodu wadliwego zawiadomienia czlonka wspolnoty jest nieuzasadnione, a
nawet mogloby Zle shuzy¢ wspolnotom mieszkaniowym w razie konfliktu interes6w, uniemozliwiajac im sprawne
zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng. Ustawodawca dal temu wyraz odnoszac naruszenie prawa do uchwaly, a nie
do postepowania poprzedzajacego jej zawarcie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 31 stycznia 2013
roku, sygn. akt I ACa 1380/12).

Majac na uwadze powyzsze, uznac nalezy, iz wprawdzie w zawiadomieniu o zebraniu wspo6lnoty nie bylo informacji,
iz beda na nim poruszane kwestie zwiazane z wymiang instalacji zimnej wody oraz kanalizacji, jednakze temat ten
byl omawiany przed podjeciem w tej sprawie uchwaly nr 2/2012. Wlasciciele lokali nie byli zwigzani trescig porzadku
obrad wskazanym w zawiadomieniu, mogli do niego wprowadzi¢ zmiany i podejmowac¢ uchwaly niewymienione w
porzadku obrad.

Chaos, ktory panowal na zebraniu w dniu 19 marca 2012 roku, roéwniez moze stanowi¢ podstawy do uznania, iz
zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem lub w ogole nie zostala podjeta. W oparciu o przepis art. 23 ust. 2 ustawy
uchwaly zapadajg wiekszo$cig glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w
uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.
Pomimo nerwowej atmosfery, jaka panowata podczas zebrania, czlonkowie wspolnoty $§wiadomie oddawali swoje
glosy ,za” lub ,przeciw” uchwalom. Glosowanie odbywalo sie przez podniesienie reki. Na koniec zebrania kazdy
obecny na nim wlasciciel lokalu podpisywal sie na listach obecnosci, na ktérych wskazane byly informacje, jakiej
uchwaly dotycza, w nastepnie mieli mozliwo$¢ wypowiedzie¢ sie ,za” lub ,przeciw” uchwale. Temat wymiany rur
kanalizacyjnych poruszany byl przed podjeciem zaskarzonej uchwaty i po glosowaniu w sprawie montazu cieplej wody.
Ostatecznie za przyjeciem uchwaly nr 2/2012 w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2012 i ustalania
wysokosci zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$ci wspélng oraz funduszu remontowanego na 2012 rok
glosowalo 193395/343981 udzialéw, a przeciwnych bylo 4836/343981 udzialow.

Zarzut powoda naruszenia zasad prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig oraz jego interesé6w rowniez nie zasluguje
na uwzglednienie.

O naruszeniu przez uchwale interes6w wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspdélna mozemy moéwic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia
dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty. Uchwala majaca na celu
pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania
przez okres$lonych czlonkoéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Uchwala zebrania
wlaécicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania
uchwaly, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaly spowodowata, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela
lokalu. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, sygn. akt I ACa 507/12).
Mozliwoé¢ zaskarzenia uchwaly, gdy narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna,
koresponduje z gltbwnym celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspoélne
utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym (dobrym) stanie. Poniewaz celowi temu stuzy prawidlowe zarzadzanie



nieruchomoécia, poprzez wprowadzenie mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly z powodu naruszenia zasad prawidlowego
zarzadu, ustawodawca umozliwia kazdemu z wlaScicieli dyscyplinowanie pozostalych wlascicieli lokali, gdyby
postanowili oni zaniechaé czynno$ci koniecznych do utrzymania nieruchomos$ci w dobrym stanie technicznym albo
postanowili wstrzymac¢ sie od ponoszenia niezbednych kosztow itp.

W $lad za opinia biegtego sadowego z zakresu instalacji sanitarnych Sad przyjal, ze stan techniczny instalacji wodno
— kanalizacyjnej w budynku przy ulicy (...) w Z. po 40 latach od jej zamontowania wskazuje na jej wyeksploatowanie
adekwatne do wieku. Piony kanalizacyjne, jak i wodociggowe w wiekszo$ci sa ukryte w przegrodach budowlanych,
co jest powodem przy$pieszonego procesu samodegradacji oraz korozji powierzchniowej i wglebnej Zgromadzony
sprawie material wskazuje, ze w cze$ci mieszkan budynku od kilkudziesieciu lat nie mialy miejsca zadne awarie
kanalizacyjne, natomiast w innych lokalach dochodzilo do awarii, czego skutkiem bylo zapychanie sie zlewow,
sedes6w, wybijanie wody w kuchniach, lazienkach mieszkan, jak r6wniez wywalenie sie fekaliow i wody w piwnicy.
Skoro zatem awarie kanalizacji maja miejsce to w ocenie Sadu moga sie one powtarzaé i nastepowac¢ w wiekszym
zakresie. Tym samym uznaé nalezy, ze stan techniczny instalacji wodo — kanalizacyjnych w budynku przy ulicy (...)
w Z. w pelni uzasadnia wymine pionéw tejze instalacji.

Wymiana pionéw wody zimnej i kanalizacji sanitarnej w calym budynku jednocze$nie z modernizacja instalacji
wody cieplej jest w pelni uzasadniona zaré6wno pod wzgledem technicznym, jak i ekonomicznym. Przy okazji
prac zwigzanych z montazem instalacji pionéw cieplej wody zasadne jest wymiana rur kanalizacyjnych, bowiem
korzystniejsze jest przeprowadzenia jednego remontu, zamiast dwdch rozlozonych w czasie. Cze$ciowe naprawy rur
nie rozwiaza bowiem problemu, tylko odsung go w czasie. Ostatecznie i tak bedzie zachodzila potrzeba wymiany rur
kanalizacyjnych. Ponadto nalezy zwrd6ci¢ uwage na to, ze usuwanie awarii niesprawnej instalacji oraz powstatych z
tego powodu szkod zwigzane sa takze z wydatkami, ktore ponosi¢ musi pozwana wspoélnota.

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy stanowi kategorie obiektywna, oceniang
m.in. w $§wietle zasad wspolzycia spotecznego. Nie moze by¢ przyczyna uchylenia uchwaly okoliczno$é, ze jeden z
czlonkéw wspolnoty ponosi wieksze koszty niz dotychczas, trzeba jeszcze wykazaé, ze ponoszone do tej pory koszty
byly wystarczajace dla celow utrzymania wspolnej nieruchomosci, za$ koszty wynikajace ze skarzonej uchwaly sa
wygbérowane w stosunku do potrzeb wspoélnoty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 czerwca 2013
roku, sygn. akt VI ACa 1727/12). Zdaniem Sadu wymiana pionéw w calym wieloklatkowym budynku przyniesie
wymierne efekty dla wszystkich mieszkahcoéw przy znacznej minimalizacji kosztow. Podkresli¢ nalezy, ze remont ten
mial zosta¢ wykonany ze zgromadzonych juz zaliczek i zaciagnietego przez strone pozwana w 2010 roku kredytu
na wykonie remontu. Natomiast splacenie kredytu nie wigzalo sie z podniesieniem przez wspoélnote zaliczek na
fundusz remontowy. Dokonanie jedynie punktowych wymian rurociaggdw w miejscach ewidentnych uszkodzen jest
nieuzasadnione pod wzgledem ekonomicznym i technicznym. Koszty takich napraw beda bowiem wysokie, a roboty
i tak spowoduja ucigzliwos$¢ dla lokatoréow podczas jednego, jak i drugiego remontu. Nalezy wzigé pod uwage
okoliczno$¢, iz wykonawca remontu w postaci budowy instalacji centralnie cieplej wody uzytkowej z jednoczesna
likwidacja indywidualnych podgrzewaczy gazowych oraz wymiany instalacji zimniej wody i kanalizacji w czeSci
wspoblnej nieruchomosci zobowigzal sie do wykonania tych prac w taki sposéb, aby wylgczenie instalacji wodnej i
kanalizacyjnej w poszczegoblnych lokalach nie przekraczalo 24 godzin. Tak wiec omawiany remont nie bedzie stanowil
dla wlascicieli mieszkan zbyt duzej uciazliwosci.

Niecheé¢ powoda i niektorych mieszkancow budynku przy ulicy (...) w Z. do wymiany rur kanalizacyjnych nie
moze sankcjonowaé takiego stanu rzeczy, ze czlonkowie wspdlnoty, w mieszkaniach ktérych dochodzi do awarii
kanalizacyjnych, beda w dalszym ciagu obawia¢ sie powtornych zalan, zapychania sie zlewow, sedes6w, wybijania
wody w kuchniach, lazienkach. Wprawdzie w wiekszo$ci mieszkan piony kanalizacyjne sa zabudowane w lazienkach,
jednakze w przypadku awarii kanalizacji w innych lokach powinni sie oni liczy¢ z uszkodzeniem w trakcie remontu
obudéw w lazienkach.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad uznal, ze podjecie zaskarzonej uchwaly obiektywnie nie godzi w zasade
dobrego zarzadzania nieruchomo$cia, ani w uzasadniony interes powoda. Prawo wlaScicieli lokali do zaskarzania



uchwal nie oznacza jednak, zZe maja oni mozliwo$¢ wymuszania na drodze sadowej, by wspolnota podjela uchwale
okreslonej tre$ci. Do kwestii tej odnidst sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2002 r., I CKN 489/00, OSNC
2002, nr 12, poz. 157, w ktérym stwierdzil: ,,Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst:
Dz.U.z2000r. Nr 80, poz. 903) regulujace zarzad nieruchomoscia wsp6lna nie przewiduja mozliwoSci zobowigzania
przez sad wspodlnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaly o okre$lonej tresci".

Wobec braku spelnienia przestanek z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, pow6dztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad nie obcigzyl powoda obowigzkiem zwrotu kosztow postepowania, majac przede
wszystkim na uwadze jego trudng sytuacje materialng oraz charakter sprawy.



