Sygn. akt I C 1422/21
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 czerwca 2022 roku
Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Beata Kozbiat
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 14 czerwca 2022 roku w S.
sprawy z powbdztwa Gminy S.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr(...) Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej
w S. przy ul. (...);

I1. zasadza od strony pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej
w S. przy ul. (...) na rzecz strony powodowej Gminy S. kwote 577,00 zt tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote
377 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1422/21

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina S. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. oraz zwrot
kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze zaskarzona uchwala stroi w sprzecznosci z obowiazujacymi przepisami,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz interes powoda, gdyz sankcjonuje wykonanie
prac remontowych bez zgody wlascicieli tworzacych Wspdlnote, obciazajac powoda kosztem tych prac.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zwrot kosztow procesu podnoszac,
iz zaskarzona uchwala nie narusza interesu strony powodowej, poniewaz podjeta zostala w oparciu o kosztorys
powykonawczy, sporzadzony po wykonaniu dodatkowych prac remontowych wynikajacych z protokolu koniecznosci.
Ponadto zarzucila, Ze strona powodowa wniosla pozew po uplywie terminu.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo, ze:
« Strona powodowa jest czlonkiem pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej.

« Uchwalq nr (...) z dnia 6 lipca 2021 roku (podjetq w trybie indywidualnego zbierania glosow),
pozwana Wspélnota: uznala wykonanie remontu pokrycia dachowego oraz docieplenia
$cian zewnetrznych na kwote 26.807,37 zl jako koszt funduszu remontowego i przyjela jego
Jinasowanie ze srodkow tego funduszu oraz czesciowo z wplat wlascicieli lokali, w tym strony
powodowej do kwoty 5.277,37 zI (w terminie 7 dni od otrzymania noty obciqzeniowej).

+ Za uchwalq glosowalo 62,50 % uprawnionych czlonkéow Wspolnoty, przeciw 37,50 % (strona
powodowa).



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

O tresci uchwaty (...) strona powodowa zostala poinformowana pismem z dnia 12 lipca 2021 roku
— doreczonym stronie powodowej w dniu 12 lipca 2021 roku. Pozew wniesiono w dniu 13 sierpnia
2021 roku.

Dowdéd: z pisma z dnia 12 lipca 2022 roku, k. 130, koperta, k. 13.

W dniu 10 lutego 2020 roku pozwana Wspoélnota zawarla z I. M. (wykonawca) umowe nr(...), ktorej
przedmiotem bylo wykonanie remontu pokrycia dachowego i docieplenia scian zewnetrznych
budynku Wspolnoty. Wynagrodzenie szacunkowe wykonawcy okreslono na kwote 187.000 zl i
ustalono, ze platnosci bedq zatwierdzane i dokonywane przez Wspolnote po potwierdzeniu przez
inspektora nadzoru odbioru roboét. Zgodnie z § 4 umowy, w przypadku koniecznosci wykonania
prac dodatkowych, wykonawca mogl przystqpié do ich wykonania wylgcznie po wyrazeniu zgody
przez Wspélnote lub na wyrazne jej zlecenie.

Dowéd: z umowy, k. 64-65.

W trakcie prac remontowych sporzadzono trzy protokoly koniecznosci z dnia 10 lutego 2020
roku. W pierwszym stwierdzono, ze z uwagit na duze zawilgocenie elewacji frontowej nie jest
mozliwe polozenie tynku cieplochronnego i wobec tego podjeto decyzje o wykonaniu docieplenia
styropianem, a nastepnie wykonania tynku cieplochronnego. W drugim wskazano na koniecznosé
wykonania robét polegajgcych na przemurowaniu dwoch sztuk kominéow na strychu, wobec
stwierdzonych peknieé. Natomiast w trzecim stwierdzono brak mozliwosci polozenia styropianu
na s$cianie fundamentowej i koniecznosé wykonania sciany dociskowej pod docieplenie. Prace te
wykonano. Zgode na ich wykonanie wyrazil zarzqdca nieruchomosci. O koniecznosci tych praciich
zakresie nie poinformowano strony powodowej. Nie uzyskano zgody Wspélnoty na ich wykonanie.

Dowéd: z protokolow koniecznosci, k. 8, 93, 99;
- z zeznan $wiadka, k. 90-91; 131-132.

W dniu 21 maja 2021 roku wykonawca wystawil fakture na kwote 26.807,37 zl obejmujgcq
remont pokrycia dachowego i docieplenie $cian zewnetrznych. Fakture wystawiono na podstawie
kosztorysu powykonawczego (k. 121- 128), obejmujgcego poza pracami wymienionymi w
protokolach koniecznosci: wykucie bruzd poziomych pod nadproza i ich montaz (pkt 4 i 6
kosztorysu) rozbioérke schodow (pkt 11), wykonania okladzin schodow z plytek (pkt 12), obudowe
elementow konstrukcji plytami gipsowo kartonowymi (po demontazu okien dachowych — pkt 13),
montaz profili elewacyjnych (gzymsy — pkt 14) i parapetow typu FA (pkt 15), wywiezienie gruzu
(pkt 16 1 17 — co ujeto rowniez w kosztorysie ofertowym — pkt 171 18), tynki elewacyjne silikatowe
(pkt 19 i 20). Naleznosé wynikajqceaq z tej faktury objeto zakresem zaskarzonej uchwaly.

W kosztorysie powykonawczym nie ujeto natomiast objetych protokolem koniecznosci prac
zwigzanych z przemurowaniem kominéw. Prace te natomiast ujeto juz na etapie sporzqgdzania
kosztorysu ofertowego - w pkt 50. W kosztorysie powykonawczym ujeto natomiast powlekanie
siatki zaprawq cementowq (nadproza i kominy — pkt 8).

Dowéd: z kosztorysu powykonawczego, k. 121-128; z kosztorysu ofertowego, k. 135-143;
- z zeznan swiadka, k. 90-91; 131-132.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powdéddztwo wytoczone z zachowaniem terminu, o ktéorym mowa w art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. - Dz. U z 2020 roku, poz. 1910 ze zm., dalej u.w.l.) - jest
w pelni uzasadnione.

Stosownie do tresci przepisu art. 25 wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sadu uchwale (w terminie 6 tygodni od
poinformowania go o jej podjeciu) z uwagi na jej niezgodno$¢ z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Zaskarzenie uchwaly w trybie ustawy o wlasnosci lokali powoduje, ze sad orzekajacy bada zar6wno zgodno$éé uchwaly
z przepisami prawa, jak i umowa wlascicieli lokali, a takze interes wlasciciela lokalu.

Pojecie "interesow" na gruncie art. 25 u.w.l. rozumiane jest szeroko, jako czyje$ dobro, czyjas korzysé, takze np.
interesy ekonomiczne wlasciciela. Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu cytowanego przepisu stanowi
kategorie obiektywng, oceniang m.in. w $§wietle zasad wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.) O naruszeniu intereséw
poszczegdlnych wlascicieli lokali moga decydowaé rézne okoliczno$ci, m.in. — jak to mialo miejsce w niniejszej
sprawie — usankcjonowanie uchwala Wspoélnoty kosztéw wykonanego - bez zgody Wspdlnoty - cze$ciowego remontu
nieruchomogci.

Z zeznan $wiadka A. Z. — wykonujacego ten remont i jednocze$nie mieszkanca przedmiotowego budynku — wynika,
ze cze$¢ prac wykonanych w ramach objetego umowg z dnia 10 lutego 2020 roku remontu pokrycia dachowego i
docieplenia budynku, zostala wykonana ,,przy okazji”, aby ,,zy¢ spokojnie na poddaszu” i poniewaz niektore elementy
(jak schody) ,przeszkadzaly przy remoncie” i chodzilo o to, aby ,wszystko ladnie, calo$ciowo wygladalo”. Poza
tym Swiadek zeznal, ze decyzje w tym zakresie podejmowali mieszkancy budynku z zarzadca, bez udzialu strony
powodowej, ktora — jak twierdzil — ,w ogoble nie interesuje sie zadnymi budynkami”.

Z ustalenn Sadu (dokonanych na podstawie przedlozonych i nie kwestionowanych przez strony dokumentéw oraz
logicznych i sp6jnych zeznan w/w $§wiadka) wynika, ze kosztorys powykonawczy (stanowigcy podstawe wystawienia
faktury ujetej w uchwale) nie obejmowal swoim zakresem wylgcznie prac koniecznych, wynikajacych z protokolow
koniecznosci sporzadzonych w czasie remontu. Kosztorysem powykonawczym objeto szereg innych prac majacych
na celu poprawe waloréow estetycznych budynku, pominieto natomiast w tym kosztorysie prace konieczne — jak
przemurowanie kominéw. Z powyzszego wynika, ze kosztorys powykonawczy sporzadzono po wykonaniu prac
niezleconych przez Wspoélnote Mieszkaniowa, w celu usankcjonowania samowoli niektorych mieszkancow. Poza
tym, z zeznan w/w $wiadka wynika, ze umowil sie z zarzadca, iz kosztorys ten obejmie wszystkie materialy i
prace budowlane wykonane przez niego (na rachunek wykonawcy) dodatkowo, w celu ulepszenia nieruchomosci. W
uzgodnieniach tych pominieto strone powodowa, przedstawiajgc jej protokoly konieczno$ci dopiero po wykonaniu
wszystkich prac (nie tylko tych objetych protokolami).

Podkreslié nalezy, ze zgodnie z § 4 umowy, w przypadku koniecznosci wykonania prac
dodatkowych, wykonawca moégl przystqpi¢ do ich wykonania wylgcznie po wyrazeniu zgody
przez Wspolnote lub na wyrazne jej zlecenie. Takiej zgody wykonawca nie uzyskal. W mysl
bowiem art. 6 u.w.l. wspolnote tworzy ogoél wlascicieli, ktorych lokale wchodzag w sklad okreslonej
nieruchomosci. Zatem, wspoélnote tworzy réwniez strona powodowa, ktorej przystuguje udzial w
wysokosci 37,50% w nieruchomosci wspolnej, czyli ponad 1/3 ogétu.

Strona pozwana - reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika — nie udowodnila w
toku procesu (art. 6 k.c.), ze prace wymienione w protokole powykonawczym objete byly
zgodq pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej. Nie przedstawiono na tq okoliczno$é¢ zadnych
dowodéw potwierdzajgcych, ze wykonanie remontu dachu i docieplenie elewacji (jako czynnosé
niewgqgtpliwie przekraczajagca zakres zwyklego zarzadu, chociazby z wwagi na ofertowy koszt tej
inwestycji) objete bylo uchwalqg Wspoélnoty. Nie sposoéb zatem ustalié, iz prace wymienione w
kosztorysie powykonawczym stanowily czesé prac, na ktére Wspéolnota wyrazila zgode. O ile w
zakresie prac ujetych w protokolach koniecznosci przyjaqé mozna, ze miescily sie w zakresie tej



inwestycji, to dalsze prace ujete w kosztorysie powykonawczym uzasadnienia nie znajdujq. A
wrecz przeciwnie z zeznan w/w swiadka wynika, ze wykonano je nie uzgadniajgc wczesniej ich
zakresu 1 kosztu. Dopiero po ich odbiorze probowano ujgé je w kosztach inwestycji, w ramach
udzielonego Wspélnocie kredytu, a wobec niewystarczajqcych srodkéow przyjeto zaskarzonag
uchwale, aby usankcjonowaé wydatki na samowolnie przeprowadzone remonty czesci wspolnych.

Wobec powyzszego, uznac nalezy, ze zaskarzong uchwalg naruszono interes strony powodowej i ogélu wlascicieli.
Zatem, uchwala podlega uchyleniu, o czym orzeczono w pkt I wyroku, na podstawie cytowanych przepisow.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazong w art. 98 k.p.c.
Na koszty te sktada sie nieuiszczona przez strone powodowa oplata od pozwu w wysokoSci 200 z} i wynagrodzenie
pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysokos$ci 360,00 zt - ustalonej na podstawie § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018
r. poz. 265), a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa.



