Sygnatura akt I C 724/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 17 maja 2023 r.

Sad Okregowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Maja Sawicz

Protokolant: Zofia Wasowska

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2023 r. w Swidnicy

sprawy z powddztwa A. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.(...) w W.

o uchylenie uchwat

oddala powo6dztwo w caloSci;

zasgdza od powodki na rzecz strony pozwanej koszty procesu w kwocie 377 zk;

nakazuje powoédce uiécié na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Swidnicy kwote 2 542, 15 z} tytulem
nieoplaconych kosztow sadowych.

Sygn. akt IC 724/20

UZASADNIENIE

Powbdka A. S. wniosla przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. jako wlascicielka lokalu nr (...) o
uchylenie uchwatl nr (...) i nr (...), o ktérych sie dowiedziala w dniu 16 kwietnia 2020 r. oraz zasadzenie od strony
pozwanej zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu podniosla, ze pismem z dnia 9 kwietnia 2020 r. zostala zawiadomiona o podjeciu przez strone
pozwang uchwal:

(...) w sprawie wykonania remontu dachu z kominami;
(...) w sprawie ustalenia wplat na fundusz remontowy;
(...) w sprawie zaciagniecia kredytu bankowego;

(...) w sprawie powierzenia funkcji inspektora nadzoru nad pracami remontowymi zwigzanymi z remontem dachu i
kominow;

(...) w sprawie udzielenia pelnomocnictwa Z. G. do dysponowania nieruchomo$cia wspolna na cele budowlane;
(...) w sprawie wyboru Zarzadu Wspdlnoty.

Zdaniem powddki roboty budowlane okre§lone w zaskarzonej uchwale nr (...) nie majg charakteru pilnego i
koniecznego , co w kontekScie znacznego kosztu tychze prac nalezy przyjac, iz doszlo do naruszenia zasad
prawidlowego zarzadzenia nieruchomos$cia. W ocenie powo6dki utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym
mogloby nastepowac poprzez dorazne wymiany brakujacych dachéwek. Powodka powolala sie przy tym na protokot



kontroli rocznej stanu technicznego elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i
niszczace dzialanie czynnikow wystepujacych podezas uzytkowania obiektu i instalacji i urzadzen ochrony Srodowiska
wraz z protokolem przegladu wiosennego z 20 czerwca 2019 r. W protokole stan pokrycia dachowego zostat okre$lony
jako zadowalajacy kwalifikujacy sie w ciagu 3 lat.

Powodka zglosila tez zastrzezenia w zakresie procedury zbierania glosow. Powodka podala, ze nie zapoznala sie z
projektem ani tez nikt nie zwrocil sie do niej o ztozenie podpisu pod uchwala oraz, ze nie jest jej wiadome, aby podjecie
uchwal nr (...) poprzedzalo poréwnanie ofert innych wykonawcéw budowlanych badZ innych ofert bankowych.
Zdaniem skarzacej kosztorys sporzadzony przez firme (...) jest zawyzony.

Powodka podniosla, ze dysponuje najwiekszym udzialem nieruchomosci i w jej przekonaniu zaskarzone uchwaty
naruszajg zar6wno jej interes jak i interes calej Wspélnoty.

Strona pozwana - Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. odpowiedzi na pozew (k.72 i n.)
wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powodki na jej rzecz zwrotu kosztoéw procesu.

Strona pozwana podala, ze wszystkie decyzje dotyczace utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie podejmuje z
rozwagg i po uprzedniej analizie technicznej . Zdaniem strony pozwanej powoédka odmiennie interpretuje protoko6t
kontroli roczje stanu technicznego nieruchomosci, gdyz w poz.8 ujetej w tabeli pod pozycja Charakterystyka obiektu
architekt I. D. wskazuje, ze stan pokrycia dachowego $redni. Dachowki odspojone od podloza, zaprawa cementowo-
wapienna uszczelniajaca dach6wki skorodowana. Papa pojedyncza nalozona na istniejace pokrycie papowe wywinieta
na Sciany boczne. Na wywinieciach papa przetarta.

Pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa zarzucila, ze powodka jest §wiadoma planowanych inwestycji i byta informowana
o zamiarach oraz zakresie remontu, wyboru firm budowlanych i ofert bankowych. Jednak zachowanie powo6dki
uniemozliwialo podjecie dzialan powstrzymujacych degradacje budynku. I co istotne, powodka od lutego 2019 r.
zaprzestala uiszczac¢ oplat za poczet funduszu remontowego i kosztéw zarzadu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. tworza wlasciciele pieciu lokali mieszkalnych, w ktérej powddka jako
wlaécicielka lokalu nr (...) posiada udzial w wysoko$ci 33,56 %. S. K. (1) jest wlascicielem dwdch lokali: nr (...) (udzial
w wysoko$ci 19, 24%) i lokalu nr (...) (udzial w wysokoéci 13,67%), W. P. jako wlascicielka lokalu nr (...) posiada udziat
w wysokosci 19, 5%, a W. H. jako wlasciciel nr (...) posiada udzial w cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci w wysokosci
14, 03 %.

Powdbdka nie mieszka w swoim mieszkaniu nr (...), ale mieszka pod adresem W. ul. (...). Powodka nie ponosi regularnie
zaliczek na poczet funduszu remontowego. Zadluzenie powddki z tego tytulu wynosito na dzien 26 lipca 2021 1. — 2942,
61 z1. W 2019 r. pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie posiadala §rodkéw finansowych na funduszu remontowym.

W drodze indywidualnego zbierania glos6w w dniach od 28 stycznia 2020 r. do 1 marca 2020 r. czlonkowie Wspolnoty
podjeli nastepujace uchwaly:

- (...) w sprawie wykonania remontu dachu z kominami, w ktérej do wykonania robo6t wskazano firme (...) S. M. wW.
przy AL(...)(...), ktorej kosztorys ofertowy wynosi 88 120, 69 zl netto ( 95 170, 35 zl brutto). W uchwale ustalono, ze
powyzsza kwota zostanie sfinansowana z kredytu bankowego i jednocze$nie upowazniono Zarzad Wspoélnoty w osobie
S. K. (1) do podpisania umowy z wybranym wykonawca.

-(...) w sprawie przyjecia rozliczenia funduszu remontowego za 2019 r. oraz ustalenia wplat na fundusz remontowy,

ktorych zaliczki podwyzszono do kwoty 5,50 z1/m® powierzchni uzytkowej wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
poczawszy od 1 kwietnia 2020 r.;



-(...) w sprawie zaciaggniecia kredytu bankowego na kwote 95 170, 35 zl na okres splaty do 180 miesiecy w (...) Bank
(...) SAw W. w celu sfinansowania remontu dachu wraz z kominami. Jednocze$nie upowazniono Zarzadce Wspo6lnoty
Mieszkaniowej do negocjowania oprocentowania kredytu, prowizji i samodzielnego zaakceptowania ich wysokoSci.
Zrédlem splaty mial byé fundusz remontowy Wspélnoty, do ktérego dostep dla (...) SA w W. mial byé zabezpieczeniem
splaty kredytu. Natomiast S. K. (1) zostal upowazniony do zlozenia wniosku o udzielnie kredytu i wszelkich czynno$ci
zwigzanych z zaciggnieciem kredytu, otworzeniem rachunkéw w imieniu Wspélnoty w (...) SA w W. w celu realizacji
kredytu i ustanowienia zabezpieczen splaty kredytu wymaganych przez ten bank.

- (...) w sprawie powierzenia funkcji inspektora nadzoru nad pracami remontowymi zwigzanymi z remontem dachu i
kominéw Z. G. prowadzacemu dzialalnoéc gospodarcza pod nazwa (...) (...) (...) wW.;

-(...) w sprawie udzielenia pelnomocnictwa Z. G. do dysponowania nieruchomos$cig wsp6lna na cele budowlane;
-(...) w sprawie wyboru Zarzadu Wspo6lnoty w osobie S. K. (1).
Za podjeciem uchwaly glosowali wszyscy wlasciciele z wyjatkiem powodki.
Dowdéd:

uchwala nr (...) wraz z karta do glosowania k.8,9;

uchwala nr (...) wraz z karta do glosowania k.10,11;

uchwala nr (...) wraz z karta do glosowania k.12,13;

uchwala nr (...) wraz z karta do glosowania k.14,15;

uchwala nr (...) wraz z karta do glosowania k.16,17;

uchwala nr (...) wraz z karta do glosowania k.18,19;

zeznania $wiadkéw: A. D. k.173 do 174, S. K. k.177 do 178.

Pismem z dnia 9 kwietnia 2020 r. Zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) w (...) Sp. z 0.0. w W. zawiadomil powodke
o podjetych uchwalach.

Dowdéd: pismo z dnia 09.04.2020 1. k.5.

Budynek przy ul. (...) w (...) wymaga remontu dachu oraz elewacji. Budynek posiada przeciwwilgociowa izolacje Scian
piwnic, ktora spelnia swoje zadanie. Natomiast §ciany zewnetrzne nie posiadaja pelnej zaprawy tynkarskiej. Brak
kompletnego tynku na calej powierzchni $cian zewnetrznych skutkuje spadkiem izolacyjnosci cieplnej tych Scian.
Rynny sa nieszczelne i wymagaja pilnej wymiany. Pokrycie dachowe budynku wykonane jest dachéwki karpiowki nie
wykazuje nieszczelnosci, ale wiele dachowek popekalo i osunelo sie do rynny. Polacie dachowe nie posiadaja jednolitej
plaszczyzny, czesé z nich wystaje poza powierzchnie polaci. Czesé polaci dachowej, w szczegdlnoSci na przybudowce
- pokryta jest materialem bitumicznym w postaci papy, Jednak pomimo zagrozenia dla ludzi i mienia przez elementy
budynku zaznaczy¢ wyraznie nalezy, ze dalsza zwloka w wykonaniu prac remontowych bedzie skutkowala spadkiem
wartoSci lokali mieszkalnych. Wewnatrz budynku nie stwierdzono zaciekow.

Wartoé¢ prac budowlanych na 2019 r. wynosila 14 362, 01 zl brutto w zakresie prac niezbednych i 86 099, 65 zl brutto
koszt pozostalych ujetych w uchwale nr (...).

dowdd.: opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego k.205-211, 238-240,

Sad zwazyl, co nastepuje:



Przepis art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. 2020, poz. 1910) stanowi, ze jezeli liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza
niz trzy, do zarzadu nieruchomo$cig wspdlna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwlasnoéci.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa obejmuje wiecej niz trzy wyodrebnione lokale, stad do zarzadu nieruchomoscia
zastosowanie maja przepisy wyzej cytowanej ustawy o wlasnoSci lokali. Przepis art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. o wlasnoSci lokali ( t. jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 737 z pdz. zm.) stanowi, iz uchwaly wlascicieli lokali sa
podejmowane na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem
oddanych gloséw czeéciowo na zebraniu cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania ( ust.1). Uchwaly zapadaja
wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczona wedlug wielkoSci ich udzialéw, chyba ze w umowie albo uchwale podjete;j
w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos ( ust.2). O tresci
uchwaly, ktoéra zostala podjeta z udzialem glosé6w zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zostac
powiadomiony na piSmie ( ust.3). Zgodnie z art. 25 ust. 1i 1a Ustawy o wlasnosci lokali ( t. jedn. Dz.U. z 2019 r. poz.
737) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielna podstawe zaskarzenia.
Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly polegaé¢ moze zaré6wno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa, jak
i na naruszeniu przepis6w postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie mieszkaniowej. W
powddztwie z art. 25 w/w ustawy powdd (whasciciel lokalu) moze zatem zglosié¢ zarzuty merytorycznej lub formalnej
sprzecznos$ci zaskarzonej uchwaly z przepisami prawa. Przy czym w doktrynie przyjmuje sie, ze zarzuty formalne moga
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miata lub mogta mie¢ wplyw na tre$c
uchwaly.

Naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspélng ma miejsce woéwczas, gdy uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
skarzacego niekorzystna lub ma na celu jego pokrzywdzenie w stosunku do pozostalych czlonkdéw Wspodlnoty. Uchwata
majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wtascicieli lokali prowadzace
do uzyskania przez okreSlonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzyéci kosztem innego czlonka lub czlonkéw.
Wadliwo$¢ uchwaly moze polegaé réwniez na naruszeniu interesu wlascicieli lokali poprzez naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lng oraz w inny sposbéb. Ocena uchwaly z perspektywy zgodnoéci
z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem
przestanek celowoSci, rzetelnoéci i gospodarnosci.

Powodka zaskarzyla uchwaly nr (...) z zachowaniem ustawowego sze$ciotygodniowego terminu, albowiem wniosta
pozew w dniu 12 maja 2020 r. natomiast zawiadomienie o podjeciu uchwat i tresci doreczono powddce w dniu 16
kwietnia 2020 1.

Po analizie zaskarzonych uchwal Sad nie dopatrzyl sie nieprawidlowos$ci ich w procedowaniu, ktére naruszalyby
przepis art. 23 wyzej cytowanej ustawy o wlasno$ci lokali. Kazda zostala podjeta wiekszoScia gloséw w wyniku
indywidualnego zbierania gloséw. Fakt, ze powddka nie zlozyla podpisu nie uchybia jej waznoéci i skutecznosci.
Zwlaszcza, ze z zebranego materialu dowodowego, w tym z zeznan $§wiadkow ( i czemu powodka nie przeczyla)
wynika jednoznacznie, ze powddka nie mieszka w swoim lokalu nr (...) i nie realizuje obowiazku uiszczenia zaliczek
na poczet funduszu remontowego. Nie wywiazuje sie tym samym z podstawowego obowiazku jako czlonka Wspolnoty
Mieszkaniowej ( art.12 ustawy o wlasnoSci lokali) lekcewazac tym samym zasady prawidlowego gospodarowania
nieruchomoécia wspdlna. Takie zachowanie nalezy traktowaé jako naruszenie obowiazujacych przepisoéw i dzialanie
wbrew interesom Wspolnoty Mieszkaniowej, ktorej powodka jest czlonkiem. Z zeznan $wiadkow wynika takze, ze



powddka nie jest zainteresowana remontem budynku ani nie jest zaangazowana w problemy pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowe, co nie pozostaje bez wplywu na brak zgody powodki w przeprowadzeniu remontu budynku. Dlatego
Sad rozstrzygajac o zadaniu powddki przeprowadzil opinie bieglego sadowego na okoliczno$é¢ ustalenia koniecznos$ci
wykonania prac budowlanych objetych uchwala nr (...) w punkcie (...)Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.(...) w W., a
jezeli tak ustalenia wyceny kosztow remontu dachu wraz z kominami oraz czy stan techniczny budynku Wspdlnoty
wymaga pilniejszych remontow, a jezeli tak — w jakim zakresie. W oparciu o wydang opinie rzeczoznawcy majatkowego
i zgromadzona przez niego dokumentacje fotograficzna Sad uznal, ze nie budzi watpliwosci, ze budynek nalezacy
do pozwanej Wsp6lnoty wymaga remontu z uwagi na jego zly stan techniczny. Jak stwierdzil biegly sadowy $ciany
zewnetrzne budynku nie posiadaja pelnej zaprawy tynkarskiej. Brak kompletnego tynku na calej powierzchni $cian
zewnetrznych skutkuje spadkiem izolacyjnoéci cieplnej tych $cian. Réwniez rynny sa nieszczelne i wymagaja pilnej
wymiany. Pokrycie dachowe nie jest jednolite i wystaje poza powierzchnie polaci dachowej. Wykonane jest cze$ciowo
z dachowki karpidéwki, z czego wiele dachowek popekalo i osunelo sie do rynny. Cze$¢ polaci dachowej, w szezegolnosci
na przybuddéwce - pokryta jest materialem bitumicznym w postaci papy, ktora jest zniszczona i wymaga naprawy.
Trudno odmoéwié racjonalnosci i prawidlowos$ci podjecia decyzji w zakresie kolejno$ci wykonania prac remontowych
zaczynajac od naprawy i wymiany pokrycia dachowego, a nastepnie wykonania elewacji.

Stad na podstawie powyzszej opinii Sad uznal, ze zachodzi konieczno$§é przeprowadzenia remontu dachu wraz z
kominami, chociaz obecnie nie stanowi on zagrozenia dla ludzi i mienia. Oszacowana przez bieglego sadowego warto$c
prac budowlanych na 2019 r. wynosila 14 362, 01 zt brutto prac niezbednych i 86 099, 65 zl brutto koszt pozostatych
ujetych w uchwale nr (...). Zatem sa one zblizone do warto$ci prac przedstawionych w ofercie wykonawcy firmy (...)
S. M. w W., ktéra zostala wybrana przez strone pozwang.

Majac na uwadze, ze strona powodowa nie posiada oszczednosci z powodu niskich zaliczek na poczet funduszu
remontowego oraz zadluzenia powddki z tego tytulu koniecznym jest wiec uzyskanie kredytu na poczet realizacji
remontu. Kwestia nieoczywistg jest czy strona pozwana uzyska konieczny kredyt na sfinansowanie prac budowlanych.
Zatem zachodza uzasadnione przestanki, aby czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej podniesli stawke zaliczki na

poczet funduszu remontowego do realnej wysokoéci, tj. 5,50 z}/m>. Przy czym Sad nie podziela stanowiska Sadu
Apelacyjnego w Warszawie wyrazonego w sprawie V ACa 355/21), ktory stwierdzil, ze ustalanie oplat ,,od tzw. metra
kwadratowego” jest obecnie powszechna praktyka zarzadcow, ktorzy z reguly powoluja sie na to, ze taki sposob
jest ,czytelniejszy” dla czlonkow wspolnot i nawet programy ksiegowe tworzone dla zarzadcow go powielajg. Jest to
jednak sposob sprzeczny z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie dotychczasowy
utrwalony sposob ustalania stawki na poczet funduszu remontowego pozwala czlonkom Wspoélnoty Mieszkaniowej
na adekwatniejsze rachunkowe okreslenie wysokos$ci naleznych zaliczek od kazdego czlonka i dlatego Sad uznal, ze
uchwata nr(...)nie jest niezgodna z przepisem art. 12 ustawy o wlasnosci lokali.

Jako, ze w istocie finansowanie i splata uzyskanego przez pozwang Wspolnote Mieszkaniowa kredytu odbywaé
sie bedzie ze $rodkow funduszu remontowego uzasadnionym jest, aby S. K. (1) jako czlonek Zarzadu posiadal
pelnomocnictwo Wspélnoty do zlozenia wniosku w jej imieniu o przyznanie kredytu do wysoko$ci prac budowlanych
i wynegocjowania najdogodniejszych warunkéw uzyskania kredytu.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze zaskarzone przez powddke uchwaly nie naruszaja przepiséw prawa ani
zasad prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna ani tez nie godza w interesy powddki, ktorej lokal — jak
zaznaczyl w swojej opinii biegly sadowy — podobnie jak pozostale lokale nie stracg na wartoSci w wyniku degradacji
stanu technicznego budynku.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad oddalit powddztwo w caloéci..

Jednoczes$nie o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 8 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. 2015 Nr 163,
poz. 1349 z p6zn. zm.). Na koszty procesu skladaja sie: koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 377 zl, a takze
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 z}. Jednocze$nie na podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005



r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych ( Dz. U. z 2022 r. poz. 1125) nakazal powddce uisci¢ na rzecz Skarbu
Panstwa Sadu Okregowego w Swidnicy kwote 2 542, 15 zI tytulem nieoplaconych kosztéw sadowych



