Sygn. akt:I C 627/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2022 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Kieé
Protokolant: Sandra Bien

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2022 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa S. S. (1)

przeciwko (...) w Z.

o uchylenie uchwat

1. uchyla uchwale pozwanej (...)numer (...) w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego;
2. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;

3. koszty pomiedzy stronami znosi.

SSO Andrzej Kie¢

Sygn. akt I C 627/21

UZASADNIENIE

Powddka S. S. (1) wniosta o uchylenie uchwat pozwanej (...) w Z. nr (...) oraz (...) oraz obciazenie pozwanej kosztami
postepowania. W uzasadnieniu wskazala, iz zaskarzone uchwaly w jej ocenie naruszaja jej interes osobisty oraz
narusza zasade prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig wspdlna: pierwsza z uchwal w zakresie w jakim ujmuje w
sprawozdaniu finansowym w funduszu remontowym wymiane cieplomierzy (wydatek ten jako niedotyczacy czedci
wspolnej winien zostaé¢ przeglosowany osobng uchwalg); z kolei wadliwos¢ drugiej z zaskarzonych uchwat wyraza
sie w braku okre§lenia chociazby przyblizonego kosztu objetych uchwalg prac zwigzanych z malowaniem klatek
schodowych, co uniemozliwia kontrole wlascicieli lokali nad sposobem wydawania pieniedzy wspo6lnoty.

Pozwana w odpowiedzi wniosla o oddalenie powodztwa oraz obcigzenie powddki kosztami postepowania. W
uzasadnieniu wskazala, iz odnoénie pierwszej z uchwal wymiana cieplomierzy byla niezbedna; cieptomierze nie
stanowia cze$ci wspoOlnych nieruchomoéci lecz element wyposazenia lokali a ich wymiana nie jest zwigzana z
utrzymaniem czeéci wspolnych nieruchomosci. Tym samym ich wymiana nie mogla zosta¢ sfinansowana z zaliczek
wnoszonych na rzecz funduszu remontowego. Wspélnota w procesie wymiany pelnila funkcje jedynie posrednika
w celu obnizenia kosztéw wymiany, ujednolicenia rodzaju stosowanych cieplomierzy oraz przy$pieszenia calego
procesu. Za wymiane cieplomierzy wspoélnota wystawila nastepnie wlascicielom lokali noty obciazeniowe a Srodki
wplacone z tego tytulu mialy pokry¢ wydatek na cieplomierze poczyniony z funduszu remontowego. Zaliczki na



fundusz remontowy nie obejmowaly tego wydatku. Nie doszlo do podwéjnego naliczania oplaty za ta sama ushuge.
Odnoénie drugiej z uchwal pozwana stwierdzila, iz zawarla stosowng umowe na malowanie klatek schodowych jeszcze
przed doreczeniem odpisu pozwu oraz postanowienia o zabezpieczeniu. W tresSci tej uchwaly nie zawarto kwoty jaka
moze by¢ wydana na malowanie jednakze dla pozwanej oczywistym jest, iz nie mogla ona przekracza¢ $rodkow
zgromadzonych na koncie funduszu remontowego. Nadto ceny materiatow i ustug zmienialy sie a zarzad wspdlnoty
jako organ skladajacy sie z ludzi odpowiedzialnych mial na wzgledzie, iz ich koszt winien odpowiadaé¢ warto$ciom

rynkowym.
Sad ustalil:

Powodka jest wlascicielka trzech samodzielnych lokali mieszkalnych stanowiacych odrebna wlasnosé polozonych w
budynku pozwanej wspoélnoty pod adresem (...)(ksiegi wieczyste k. 29 - 35)

W dniu 9.04.2021 roku zarzadca pozwanej wspdlnoty informowal wlascicieli lokali o uwarunkowanej pandemig
COVID - 19 niemozliwo$ci zorganizowania zebrania wspotwlascicieli w zwiazku z czym projekty uchwal przewidywane
do przeglosowania na zebraniu winny by¢ przyjete w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Z tych samych przyczyn
zebranie wlascicieli nie odbylo sie w 2020r, o czym zarzadca powiadomil pismem z 7.04.2020r. (pisma k. 10, 18) .

Pozwana wspolnota w drugiej polowie 2020 roku przygotowywala sie do wymiany cieplomierzy w lokalach. W
korespondencji z wlascicielami lokali (m. in. z powddka) wskazywala, iz wymiana jest konieczna z uwagi na
zakonczenie legalizacji cieplomierzy obecnie zamontowanych. Koszt wymiany wynosi 390 zl brutto i zosta¢ mial
pokryty z $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym a nastepnie kazdy z wlascicieli mial otrzymac
rachunek za wykonang ustuge (korespondencja k. 6). Wspolnocie zalezalo, by wymiana przebiegla szybko i sprawnie,
zamontowane zostaly jednolite cieplomierze, koszt wymiany byl jak najnizszy. Z powyzszych wzgledow pozwana
postanowila proces ten koordynowadé, zaplaci¢ za cieplomierze dla wszystkich lokali a nastepnie obciazy¢ wtascicieli
kosztami wymiany. Koszt wymiany zostal pokryty z funduszu remontowego za$ w dalszej kolejnosci wlasciciele mieli
zwraca¢ koszty wymiany na podstawie not obciazeniowych. (zeznania §wiadka G. Z. (1) k. 213 - 214). Powodka
otrzymala 3 noty obcigzeniowe (za kazde mieszkanie) na kwoty po 376 zl lecz ich nie uicila (noty k.7-9, przestuchanie
powddki).

Na mocy uchwaly (...) wspodlnota przyjela sprawozdanie finansowe za rok 2020. Z zalacznika do sprawozdania
finansowego wynika, iz na koszty funduszu remontowego sktada sie m. in. montaz cieplomierzy za kwote 25326
z}. (uchwala (...) wraz z zalacznikami k. 78-86). Na mocy drugiej z zaskarzonych uchwal wspdlnota przyjela plan
remontow do wykonania na terenie nieruchomo$ci w postaci malowania klatek schodowych. Szczegotowy koszt prac
zosta¢ mial okreslony na podstawie kosztorysow ofertowych lub ofert na wykonanie prac. czynnosci w zakresie wyboru
wykonawcy, ustalenia szczegélowych warunkéw oraz ustalenia ostatecznych kosztow w imieniu calej wspolnoty
dokona¢ mial zarzad wspolnot (uchwala k. 87-94). Obie uchwaly podjeto w drodze indywidualnego zbierania gtosow
w okresach od dnia 9 kwietnia do 17 maja 2021 roku i zostaly przeglosowane wiekszoscia gloséw liczona wedlug
wielkoSci udzialéw (odpowiednio 64,40% oraz 59,60% udzialéw — informacja o wynikach k. 27; teksty uchwatl wraz
z kartami do glosowania k. 78 — 140 ). W dniu 12 sierpnia 2021 roku pozwana zawarla umowe na mocy ktorej S. S.
(2) D. P. jako wykonawca zobowiazal sie do malowania i napraw uszkodzen $cian w budynku wspdlnoty. Wysokosé
wynagrodzenia za wykonanie przedmiotu umowy wynosil 29794 zl brutto (umowa k. 73 - 74). Umowa ta zostala
zawarta przed doreczeniem pozwanej odpisu pozwu oraz odpisu postanowienia w przedmiocie zabezpieczenia.. Po
doreczeniu ww. dokumentow prace te zostaly zakonczone w niezbednym zakresie (np. domalowano zaczety fragment);
calo$¢ prac nie zostala wowczas zakonczona (zeznania G. Z. k. 214). Powddka nie kwestionuje potrzeby malowania
klatek ale jako wiasciciel lokali chcialaby wiedzie¢ jakie sa koszty remontu przed jego wykonaniem (przestuchanie
powodki).

Powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono w pierwszej kolejnosci na podstawie dokumentéw ktoérych prawdziwosc
oraz autentyczno$c nie zostata w sposéb skuteczny zakwestionowana przez zadnag ze stron. W dalszej kolejnoS$ci oparto
sie na zeznaniach $§wiadka G. Z. (1) oraz powodki, ktérych zeznania w zasadzie w zakresie okoliczno$ci podjecia



zaskarzonych uchwal byly zgodne, wzajemnie uzupelniajace sie; z kolei zeznania w czeéci zawierajacej ocene czy
zachodza ustawowe przestanki uchylenia zaskarzonych uchwat z istoty swojej lezaly w gestii sadu.

Sad zwazy}:

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowg wlaScicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Sad powddztwo uznat za uzasadnione odnosnie uchwaty nr (...). Sad podzielil stanowisko powodki, iz w sytuacji
gdy wspdlnota planowala wymiane cieplomierzy, wydatkowanie $rodkéw na ten cel z funduszu remontowego
winno by¢ poprzedzone uchwala wspoélnoty. Jak wynika ze sprawozdania finansowego stanowiacego zalgcznik do
uchwaly nr (...), koszt montazu cieplomierzy wynosit 25.326 z} i jest to najwyzsza kosztowo pozycja wéroéd kosztow
funduszu remontowego. Catoé¢ kosztow funduszu remontowego zostala przy tym okreslona na kwote 53.710,18
z} (k.80). Biorac pod uwage koszt przeprowadzenia tej operacji uznaé nalezy, ze przekracza ona zakres zwyklego
zarzadu nieruchomos$cig wspdlna. Pozwana wspélnota wskazywala, ze cieplomierze nie stanowia czeéci wspélnych
nieruchomoéci a elementy wyposazenia indywidualnego lokali mieszkalnych. W ocenie powddki kwestia ta jest sporna
w $wietle uchwaly wspélnoty nr (...) z dnia 28.06.2016r w sprawie zaliczenia do nieruchomosci wspdlnej czeSci
budynku i instalacji w okreslonym zakresie (uchwala k.220-222). Tym bardziej zatem, w sytuacji jezeli z funduszu
remontowego finansowany miat by¢ koszt wymiany cieplomierzy nie stanowiacych czeSci wspdlnych nieruchomosci,
czlonkowie wspolnoty winni mie¢ mozliwo$¢ oceny zasadnoSci wydatkowania §rodkéw z funduszu remontowego
na ten cel i to niezaleznie od faktu, iz wspolnota planowala podzZniejsze obciazenie poszczegdlnych wlascicieli
lokali kosztem wymiany cieplomierzy a uzyskanymi wplatami od wlasciciel zasili¢ powrotnie fundusz remontowy.
Nadmieni¢ nalezy, iz z uwagi na calo$ciowy koszt wymiany cieplomierzy, finansowanie tej operacji z funduszu
remontowego winno by¢ poprzedzone uchwala wspdlnoty mieszkaniowej nawet w sytuacji jezeli cieplomierze
zaliczane s3 do czeSci wspolnych nieruchomosci. Koszt planowanych prac przekracza bowiem zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna.

Jako, ze wydatkowanie Srodkow z funduszu remontowego na wymiane cieplomierzy nie zostalo poprzedzone uchwalg
wspolnoty w tym przedmiocie, nalezato uzna¢, ze uchwata nr (...) o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok
2020 narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig oraz narusza uzasadniony interes powodki.

Po analizie caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, sad uznal za niezasadne powddztwo
odnoénie uchwaly nr (...) w sprawie malowania klatek schodowych. Powodka zarzucala tej uchwale, iz wskazuje
ona tylko rodzaj prac remontowych a nie okre§la przyblizonego kosztu tych prac; tym samym przekazuje faktycznie
uprawnienie do wydatkowania $§rodkéw z funduszu remontowego zarzadowi wspdlnoty. W ocenie sadu zarzuty
powddki dotyczace braku okreslenia choéby szacunkowego kosztu prac remontowych objetych uchwalg byly co do
zasady sluszne. W orzecznictwie odnoénie uchwal tego rodzaju prezentowane sa stanowiska zaktadajace, iz uchwala
podjeta w trybie art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali powinna okresla¢ czynno$¢ objeta zgoda cztonkéw wspdlnoty
przynajmniej w przyblizeniu np. poprzez sprecyzowanie przedmiotu i zakresu czynno$ci czy gornego limitu wydatkow,
jakie ona za soba pocigga (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 06 marca 2013 r. w sprawie sygn. akt
I. ACa 860/12 — dostepny w zbiorach LEGALIS). Uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu winna bowiem spelnia¢ istotny wymog — jej treS¢ powinna pozwalaé na dokonanie kontroli
w jakim zakresie zgoda czlonkéw wspoélnoty na okreSlona czynno$é zostala wykonana i czy organ zarzadzajacy
wspodlnota czynno$¢ te realizuje nalezycie. Sad oceniajac czy istnieja podstawy do uchylenia przedmiotowej uchwaly
wzial pod uwage jednak caloksztalt materiatu dowodowego i wszelkie okoliczno$ci towarzyszace jej podjeciu. Nie bez
znaczenia rowniez jest, ze prace objete sporna uchwala zostaly faktycznie juz niemal w caloSci wykonane. Nalezalo
zatem uwzglednié, iz powodka nie wykazala, iz sporna uchwala narusza jej interesy oraz azeby uchwala naruszala
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia. Powodka ostatecznie bowiem nie zakwestionowata kosztéw prac
remontowych polegajacych na malowaniu klatek schodowych, nie wykazala przy tym azeby koszty te byly zawyzone i
aby zostal naruszony w taki sposob interes majatkowy wspdlnoty. Istotny jest rowniez w tym aspekcie fakt, ze pozostali



czlonkowi wspdlnoty mieszkaniowej nie kwestionuja spornej uchwaly ani sposobu jej wykonania. Sad zatem uznal,
iz pomimo, ze zaskarzona uchwala dotknieta jest wadliwo$cia, jej uchylanie w obecnej sytuacji nie jest celowe gdyz
spowodowaloby zbedny chaos w stosunkach prawnych pomiedzy wspdlnotg a zaangazowanym do prac wykonawcg
robo6t i narazaloby pozwang wspolnote na szkode.

Koszty procesu zniesiono na zasadzie art. 100 kpc, uwzgledniajac wynik procesu i poniesione przez strony koszty.

SSO Andrzej Kieé



