Sygn. akt:I C 1798/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2023 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Hajduk

po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2023 roku w Gliwicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w Z.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwate pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nr (...) w sprawie potwierdzenia czynnoéci zarzadu Wspoélnoty

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 200z} (dwiescie zlotych) z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od
dnia uprawomocnienia sie wyroku, tytulem kosztéw postepowania

SSO Wojciech Hajduk
IC 1798/22 UZASADNIENIE

Powodka S. S. w pozwie przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul (...) w Z. domagala sie uchylenie uchwaly nr
(...) w sprawie potwierdzenia czynno$ci Zarzadu Wspdlnoty

Uzasadnila, ze 25.09.2020r. zarzadca nieruchomosci w osobie Pana P. J. z (...) s.c. poinformowal droga mailowg
wlascicieli lokali 0 zamiarze wymiany cieplomierzy z uwagi na zakonczenie legalizacji dotychczasowo zamontowanych
cieplomierzy. Koszt wymiany miat wynie$é okolo 390 zt brutto za lokal, wydatek za wymiane cieplomierzy mial zostac¢
wydatkowany z funduszu remontowego, a nastepnie kazdy z wlaScicieli mial otrzymac rachunek za wykonana ustuge.

W dniu 25.09.2020 roku Zarzad Wspolnoty podpisal umowe zlecenia nr (...) na wymiane cieplomierzy w budynku
przy ul. (...) wZ. z firma (...) sp. z 0.0

Wymiana cieplomierzy odbyla sie w grudniu 2020 roku, wydatek zostal poniesiony z funduszu remontowego
Wspolnoty, a zarzadca w dniu 22.12.2020 roku wystawil zawiadomienia o wysokoSci jednorazowej optaty za dostawe
i wymiane cieplomierzy dla kazdego wlasciciela lokalu po 378 zl brutto.

Powddka otrzymata 3 zawiadomienia po 378 zl brutto czyli powinna byla zaplaci¢ Wspdlnocie za otrzymane noty
1134 zk Pismem z 7.01.2021 odmoéwila przyjecia zawiadomien uzasadniajac, ze skoro wymiana cieplomierzy zostala
przeprowadzona z naruszeniem prawa (bez wymaganej uchwaly), a wydatek zostal pokryty z funduszu remontowego
wspolnoty, oznacza to, ze ani zarzadca ani zarzad wspolnoty nie mogg zadaé¢ od wlascicieli podwdjnej zaplaty za te
same wydatki. Na wydatki z funduszu remontowego powinna by¢ wyrazona zgoda w drodze uchwaly i moga dotyczyc
tylko czeéci wspolnych.



W dniu 28.06.2016 roku wlasciciele Wspoélnoty podjeli uchwale nr (...) wg ktérej do nieruchomosci wspoélnej beda
zaliczane instalacje, urzadzenia, nieruchomo$¢ gruntowa i elementy budynku w nastepujacym zakresie min. catoéci
instalacji centralnego ogrzewania wraz z jej regulacja i grzejnikami w czeSciach wspolnych.

Zgodnie z uchwalg cieplomierze stanowia cze$¢ wspolna nieruchomoéci i koszt powinien by¢ pokryty z funduszu
remontowego.

Wiasciciele lokali Wsp6lnoty nie podejmowali uchwaly dotyczacej wymiany cieplomierzy z funduszu remontowego
poniewaz zarzad nie poddal pod glosowanie takiej uchwaly i tym samym naruszyl zasade prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolna.

Obcigzanie wlaécicieli kosztami wymiane cieplomierzy zostalo dokonane z naruszeniem prawa poniewaz cieplomierze
jako cze$¢ wspolna nieruchomoéci powinny zostaé pokryte z funduszu remontowego, a pokrycie tych kosztow przez
wlascicieli skutkowaloby dwukrotna zaplata przez wlascicieli. Narusza to osobisty interes kazdego z wlascicieli w tym
powddki.

W dniu 09.04.2021 roku powo6dka otrzymala droga mailowa informacje, ze z uwagi na COVID-19 coroczne zebranie
Wspdlnoty nie odbedzie sie. Wraz z informacja zostalo przestane sprawozdanie finansowe Wspolnoty za 2020 rok
wraz z uchwalami, ktére mialy zosta¢ podjete w drodze indywidualnego zbierania glosé6w do dnia 17.05.2021 roku.
W przestanym sprawozdaniu finansowym Wspo6lnoty za 2020 rok w czesci (...) Fundusz remontowy pkt. (...) zostaly
wykazane przychody za wymiane cieplomierzy w wysokoéci 25.326,00 zl na podstawie wystawionych zawiadomien
o jednorazowej oplacie dla Wlascicieli Wspo6lnoty, natomiast w czesci (...) Funduszu remontowego pkt.(...) zostaly
wykazane wydatki na wymiane cieplomierzy na podstawie faktury wystawionej przez firme (...) sp. z o.0.

Uchwala nr (...) przyjeto sprawozdanie finansowe zarzadu za 2020r. Powddka wniosla pozew przeciwko Wspolnocie
o uchylenie uchwaly (...) z uwagi na bezpodstawne obciazenie wlascicieli oplata za wymiane cieplomierzy oraz
wydatkowanie z funduszu remontowego za wymiane cieplomierzy bez uprzedniej uchwaly wlascicieli Wspdlnoty.

Sad Okregowy w Gliwicach uwzglednil powddztwo i uchylit uchwale (...).

W dniu 19.10.2022 roku zarzadca G. Z. mailowo poinformowal wlascicieli wspoélnoty o podjeciu uchwaly nr (...)
w sprawie potwierdzenia czynno$ci zarzadu ( w trybie indywidualnego zbierania gloséw). Zgodnie z uchwalg
potwierdzono czynno$ci zarzadu polegajace:

1. na zawarciu w dniu 25.09.2020 roku z (...) sp. z 0.0. umowy nr (...) na wymiane 67 cieplomierzy z odczytem
radiowym w budynku polozonym w Z. przy ul. (...) za kwote 25.326zl,

2. zawarciu w dniu 05.11.2020 r aneksu do tej umowy

3. sfinansowaniu transakgji, o ktérej mowa w pkt.1 ze $rodkow pienieznych zgromadzonych na funduszu remontowym
Wspo6lnoty a nastepnie obciazeniu jej kosztami wlascicieli lokali w stosunku jednej lokal jeden cieplomierz kwotg 378
zk.

W ocenie powddki uchwatla nr (...) nie moze potwierdzi¢ czynnoéci wymienionej w pkt. (...Juchwaly nr (...) poniewaz
jest ona niezgodna z zasada prawidlowego zarzadzania Wspdlnota Mieszkaniowa i narusza interes osobisty kazdego
wlaéciciela, w tym jej interes.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa. Przyznala zawarcie umowy z (...) Sp. z 0.0. umowy
nr (...) na wymiane 67 cieplomierzy z odczytem radiowym w budynku wspoélnoty za kwote 25.326z} i podpisanie w dniu
5.11.2020 aneksu do umowy. Wskazala, ze wymiana cieplomierzy miala sie odby¢ w ten sposéb, Ze po ich zakupie ze
$rodkow zgromadzonych na koncie funduszu remontowego, kosztami mieli by¢ obcigzeni wlasciciele lokali w stosunku
jeden lokal jeden cieplomierz. Pozwana miala by¢ wylacznie poérednikiem w calej transakeji, albowiem zgodnie z
jej zalozeniami cieplomierze nie stanowia czesci wspdlnych nieruchomosci, a elementy wyposazenia indywidualnego



lokali mieszkalnych i ich wymiana nie moze by¢ zwiazana z utrzymaniem cze$ci wspdlnych nieruchomoéci. Nie
podwaza tego tre$¢ uchwaly wlascicieli z 28.06.2016r nr (...) ktorej okreslono zakres czeSci wspo6lnych).

Przyznala dalej, ze Sad Okregowy w Gliwicach uchylil jej uchwale nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania
finansowego za 2020r. podzielajac stanowisko powddki, ze w sytuacji, gdy wspoélnota planowala wymiane
cieplomierzy, wydatkowanie Srodkéw na ten cel z funduszu remontowego winno byé poprzedzone uchwalg wspdlnoty.
Koszt montazu cieplomierzy wynosit 25.326 zt i byla to najwyzsza kosztowo pozycja wéréd kosztow funduszu
remontowego (calo§¢ kosztow funduszu remontowego okreslono na 58.710z). Tym samym wydatki przekraczaly
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Biorgc powyzsze pod uwage pozwana zdecydowala sie na potwierdzenie dziatan zarzadu polegajacych na zawarciu
w dniu 25.09.2020 1. z (...) Sp. Z 0.0. umowy nr (...) na wymiane 67 cieplomierzy z odczytem radiowym za kwote
25.326z1, zawarciu w dniu 5.11.2020r. aneksu do tej umowy oraz sfinansowaniu calej transakcji z srodkow pienieznych
zgromadzonych na funduszu remontowym Wspdlnoty i nastepnie obciazeniu jej kosztami wlascicieli lokali. Nie
naruszylo zasad prawidlowego zarzadzania ani interesu powo6dki. Uchwala byla konieczna aby usankcjonowaé
istniejacy stan rzeczy. Wbrew twierdzeniu powddki ze nie doszlo do sytuacji, w ktorej uidcila na rzecz funduszu
remontowego zaliczke zawierajaca w sobie koszt wymiany cieplomierza i nastepnie ponownie zostala obcigzona oplata
na ten sam cel. Weze$niejsze wplaty pozwanej na fundusz remontowy nie obejmowaly kosztow wymiany cieplomierzy.
Wymiana wodomierzy nie byla zwigzana z utrzymaniem czesci wspdlnych nieruchomosci. Pokrycie kosztéw przez
wspolnote mialo by¢ tymczasowe. Zaskarzona uchwalg wspolnota potwierdzila wiec nie tylko fakt zawarcia umowy
i aneksu to umowy na wymiane cieplomierzy, ale takze zalozony przez zarzad wspoélnoty sposéb finansowania calej
operacji. Kazdy z lokali wchodzacych w sktad wspolnoty, musial zostaé zaopatrzony w speliajacy okreslone normy
cieplomierz i ich zakup przez wspdlnote i instalacja w kazdym z lokali w tym w tych posiadanych przez powodke byta
zgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna.

USTALENIA FAKTYCZNE

Powodka jest wilascicielem 3 lokali w pozwanej wspdlnocie mieszkaniowej. W dniu 25.09.2020r. zarzadca
nieruchomosci poinformowal wlascicieli lokali o zamiarze wymiany cieplomierzy z uwagi na zakonczenie legalizacji
dotychczasowych, koszt wymiany mial wynie$¢ okolo 390 zl brutto za lokal, a wydatek mial zosta¢ pokryty z funduszu
remontowego, nastepnie kazdy z wlascicieli mial otrzymac rachunek za wykonang ustuge (kopia maila k-14). Tego
samego dnia zarzad pozwanej Wspolnoty podpisal z firma (...) sp. z 0.0. w umowe zlecenia nr (...) na wymiane
cieplomierzy w budynku przy ul. (...) w Z. (kopia umowy k-18-28). Wymiana cieptomierzy odbyta sie w grudniu 2020
roku. Koszty zostaly poniesione z funduszu remontowego Wspoélnoty. Podpisanie umowy i wymiana cieplomierzy
nie zostalo poprzedzone uchwalg wlascicieli wyrazajaca zgode na dokonanie tych czynnoSci. W dniu 22.12.2020
roku zarzadca wyslal wlascicielom lokali zawiadomienia o wysokoSci jednorazowej oplaty za dostawe i wymiane
cieplomierzy po 378 zt brutto za lokal. Pow6dka otrzymala 3 zawiadomienia po 378 zl brutto na laczng kwote noty
1.134z}. Pismem z 7.01.2021 odmoéwila zaplaty uzasadniajac, ze skoro wymiana cieplomierzy zostala przeprowadzona
z naruszeniem prawa (bez wymaganej uchwaly), a wydatek zostal pokryty z funduszu remontowego wspoélnoty to brak
podstaw do zadania od wtascicieli podwdjnej zaplaty za te same wydatki (pismo powddki z 7.01.21 k-29).

W dniu 17.05.2021 wlasciciele lokali pozwanej wspdlnoty podjeli uchwale nr (...) o przyjeciu sprawozdania
finansowego zarzadu za 2020r., w ktérym w czedci (...) ,Fundusz Remontowy” wykazano przychody za wymiane
cieplomierzy w wysoko$ci 25.326,00z} na podstawie wystawionych zawiadomienn o jednorazowej oplacie dla
(...) Wspdlnoty, natomiast w czesci (...) Funduszu remontowego pkt.2.1 zostaly wykazane wydatki na wymiane
cieplomierzy na podstawie faktury wystawionej przez firme (...) sp. z 0.0. Powodka zaskarzyla uchwale wytaczajac
powodztwo, na skutek ktorego Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z dnia 22.06.2022 sygn. IC 627/21 uchylil
zaskarzona uchwale. W uzasadnieniu wskazal min., ze planowanie wymiany cieplomierzy, wydatkowanie Srodkdéw na
ten cel z funduszu remontowego winno by¢ poprzedzone uchwala wspoélnoty. Koszt montazu cieplomierzy wynosit
25.326 zl i byla to najwyzsza kosztowo pozycja wéroéd kosztéow funduszu remontowego (calosé kosztéw funduszu
remontowego okre$lono na 58.710z1). Tym samym wydatki przekraczaly zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia



wsp6lna. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego naruszalo zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig i
uzasadniony interes powddki (sprawozdanie finansowe za 2020 k-k-33-34, kopia uchwaly (...) k-35 ,kopia wyroku
SO z 22.06.2022r. IC 627/21 z uzasadnieniem k-43-45).

Po wydaniu powyzszego orzeczenia pozwana zdecydowala sie na potwierdzenie czynno$ci zarzadu polegajacych na:
zawarciu w dniu 25.09.2020r. umowy nr (...) na wymiane 67 cieplomierzy za kwote 25.326z}, zawarciu w dniu
5.11.2020r. aneksu do tej umowy, sfinansowaniu calej transakeji z Srodkéw pienieznych zgromadzonych na funduszu
remontowym Wspoélnoty i nastepnie obcigzeniu jej kosztami wlascicieli lokali.

Uchwala nr (...) podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw w dniu 18.10.2022r. potwierdzono czynno$ci
zarzadu Wspoélnoty polegajace na:

-zawarciu w dniu 25.09.2020 roku z (...) sp. z 0.0. umowy nr (...) na wymiane 67 cieplomierzy z odczytem radiowym
w budynku polozonym w Z. przy ul. (...) za kwote 25.326zl,

-zawarciu w dniu 05.11.2020 r aneksu do tej umowy

-sfinansowaniu transakcji, o ktérej mowa w pkt.1 ze Srodkéw pienieznych zgromadzonych na funduszu remontowym
Wspo6lnoty a nastepnie obciazeniu jej kosztami wlascicieli lokali w stosunku jednej lokal jeden cieplomierz kwotg 378
z}.

O podjeciu uchwaly zawiadomiono powodke w dniu 19.10.2022r. (uchwala (...) i pismo informujace o jej podjeciu
k-47-48).

ROZWAZANIA PRAWNE

Zgodnie z art. 25 ust 11 1a ustawy z dnia 23 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali [tekst jednolity DZ.U. z 2000r Nr 80
poz 903 z pdzn. zm.] whadciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Powddztwo wytacza sie w terminie 6 tygodni od podjecia uchwaly albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosé6w. Powodka zostala poinformowana
o uchwale 19.10.2022r. pozew zlozono w ustawowym terminie.

Zarzut naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng i naruszenia intereséw powodki i
pozostalych wlascicieli jest uzasadniony.

Zaskarzona uchwala udziela zgode na calkowicie uznaniowe dzialania zarzadu przy zaciaganiu zobowigzan,
uznaniowe dysponowanie §rodkami wspoélnoty i okreslenie wykonawcy prac. Uniemozliwia konieczng i racjonalng
weryfikacje wydatkéw. Podpisanie z firma (...) sp. z 0.0. umowy nr (...) na wymiane cieplomierzy zostalo
podjete bez uprzedniego rozeznania i ustalenia niezbednych kosztow. Wlasciciele zostali pozbawieni wplywu na
ocene zasadnoSci wydatkowania $§rodkéw, sposobu wyboru podmiotu, uniemozliwiono im konieczng i racjonalng
weryfikacje wydatkow, pozbawiono wplywu na ocene ofert i wybor podmiotéow, ktére maja wykonywaé prace.
Nie wiadomo jak wyloniono firme, z ktéra zawarto umowe. W efekcie nie mozna ustali¢ czy ustalone w umowie
koszty nie byly zawyzone. Bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢ czy cieplomierze sa elementami czes$ci wspdlnych
nieruchomoéci, czy tez nie. Skoro zarzad planowal wydatki obcigzajace wlaScicieli oraz poniesienie ich z §rodkow
wspolnych (nawet tymczasowo) czlonkowie wspo6lnoty mieli prawo wiedzieé jakie sg przewidywane koszty prac oraz
ich szczegbdtowy zakres, powinni mie¢ mozliwo$¢ zapoznania sie z dokumentacjg i ocene jej rzetelnoéci. Powinni by¢
réwniez poinformowani o ofertach wykonawczych i podmiotach, ktore je zlozyly oraz mie¢ mozliwo$¢é wypowiedzenia
sie w tym zakresie, tak by zapewnié transparentno$¢ w dysponowaniu Srodkami, ktére ich obcigzaja. Doprowadzilto to
do naruszenia zasady jawnoSci dysponowania Srodkami wspélnymi (z funduszu remontowego), pozbawilo wlascicieli
wplywu na zakres i jako$¢ wydatkéw oraz w efekcie naruszylo zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspo6lna oraz interes finansowy czlonkéw wspoélnoty. Powoduje to, ze zadanie uchylenia uchwatly jest uzasadnione.



W zwiazku z powyzszym na zasadzie art. 224§3kpc zamknieto rozprawe na posiedzeniu niejawnym i na mocy art. 25
ust 1 ustawy z dnia 23 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali [tekst jednolity DZ.U. z 2000r Nr 80 poz 903 z p6zn. zm.]
orzeczono jak w pkt 1 sentencji, w pkt 2 orzeczono o kosztach.



