Sygn. akt I C 524/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2013 r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy: Sedzia SO Barbara Wituszko

Protokolant: stazysta L. K. (1)

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2013 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powddztwa: J. G.

przeciwko: Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)
wS.

o uchylenie uchwaly

1. oddala powo6dztwo;

2, zasadza od powoda J. G. na rzecz pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. kwote 197 zi

(sto dziewietdziesigt siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. akt I C 524/12

UZASADNIENIE

Powod J. G. wniost o uchylenie uchwaly nr 1/2012 z 12 stycznia 2012 r. pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w S..

W uzasadnieniu wskazal, ze uchwala ta dotyczy wyrazenia zgody na wymiane zewnetrznych pozioméw instalacji
deszczowej, oczyszczenie trzech studzienek, wymiane dwoch sztuk rewizji oraz wykonanie izolacji pionowej folig

kubelkowa 3,2 m® od strony podwoérza ul. (...) na laczng kwote nie wieksza niz 4 500 z} brutto. Rozliczenie prac
nastapilo kosztorysem powykonawczym z funduszu remontowego. Zdaniem powoda, powyzsza uchwala narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$ciami, poniewaz zostala podjeta po wykonaniu prac polegajacych
na wymianie zewnetrznych poziomoéw instalacji deszczowej i oczyszczeniu studzienek. Prace te zostaly wykonane
wadliwie, gdyz woda deszczowa w dalszym ciggu zalewa piwnice. Wskazana w uchwale wysoko$¢ wynagrodzenia
ma zosta¢ wyplacona z funduszu remontowego po rozliczeniu prac kosztorysem powykonawczym. W dokumentacji
Wspdlnoty znajduje sie kosztorys powykonawczy dotyczacy prac wymienionych w uchwale nr 1/2012. Kosztorys
nie precyzuje daty wykonania zatem nie wiadomo czy zostat sporzadzony przed podjeciem uchwaly, czy tez po
niej, zawiera liczne poprawki i skreSlenia, a koncowa jego cze$¢ zawiera wylacznie skreSlenia i poprawki. W tych
okoliczno$ciach nie wiadomo czy maksymalne wynagrodzenie z uchwaly zostalo dostosowane do poprawionego



kosztorysu, czy tez odwrotnie. Taki sposob postepowania narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia,
a w konsekwencji narusza interes wlaScicieli lokali.

Pozwana Wspdblnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. wniosla o oddalenie powdédztwa, nadto o
zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika w
wysokoSci dwukrotnoéci stawki minimalnej (k. 52 — 55, 00:11:40 nagrania z k. 131 i 01:26:08 nagrania z k. 165).

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze powdd nie naprowadzil dowodbéw wskazujacych na to, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z prawem, umowa wlascicieli albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Podjecie zaskarzonej uchwaly, a w szczegblnoéci wykonanie prac nia
przewidzianych bylo konieczne z punktu widzenia nalezytej dbaloSci o nieruchomo$¢ wspélna, a tym samym
lezalo w interesie wszystkich wlascicieli lokali. Wykonanie prac i podjecie uchwaly poprzedzone zostalo inspekcja
instalacji odprowadzajacej wode za pomoca kamery, ktéra potwierdzila niedrozno$¢ instalacji w dwoch odcinkach
oraz niedroznoé¢ studzienek. Warto$¢ prac zostala zweryfikowana przez inspektora nadzoru zatrudnionego przez
administrujaca nieruchomoscia wspolna Spélke (...), stad tez wziely sie skre$lenia na kosztorysie powykonawczym.
Pozwana podkreslila, ze rowniez pod wzgledem ekonomicznym miala miejsce dbalo$é o interesy Wspolnoty —
skre§lenia wyraznie wskazuja na to, ze warto$¢ prac zostala znacznie obnizona w stosunku do wstepnej ich
wyceny dokonanej przez wykonawce. Pozwana zaprzeczyla, aby kwota z kosztorysu zostala dostosowana do kwoty
maksymalnego wynagrodzenia wynikajacego z uchwaly. Zarzuty powoda w tym zakresie sa gotostowne.

Pozwana przyznala, ze uchwala zostala podjeta po wykonaniu prac, jednakze przed ich odbiorem. Wskazuje na to
data protokolu odbioru, ktéry zostal sporzadzony 17 stycznia 2012 r., podczas gdy zbieranie glosoéw pod uchwata
zostalo zakonczone juz 12 stycznia 2012 r. Konieczno$é¢ wezeéniejszego od podjecia uchwaly rozpoczecia prac byla
podyktowana obiektywnymi okoliczno$ciami. Chodzilo o mozliwie najszybsze zabezpieczenie nieruchomosci wspolnej
przed negatywnym oddzialywaniem wdd opadowych, w szczego6lnoSci wyeliminowanie zalewania piwnic. Skutek ten
zostal osiggniety — pozwana zaprzeczyla, aby dalej mialo miejsce zalewanie piwnic.

Podniosla, ze w zasadzie nie wie czemu mialoby aktualnie stuzy¢ uchylenie przez Sad zaskarzonej uchwaly, a powod
roéwniez na to nie wskazuje. Nie mozna sprzeczno$ci uchwaly z prawem wywodzié tylko i wylacznie z tego, ze zostala
ona podjeta po wykonaniu prac. Nic nie stoi na przeszkodzie by w taki sposéb Wspdlnota Mieszkaniowa moze
zatwierdzi¢ wykonane juz prace. Majgc na uwadze warto$¢ prac oraz fakt, ze ingerencja w nieruchomo$¢ wspélna byta
w toku tych prac minimalna mozna tez postawié teze, ze zlecenie prac bedacych przedmiotem zaskarzonej uchwaty
miescilo sie w granicach tzw. czynnos$ci zwyklego zarzadu, do ktérych zlecenia Zarzad Wsp6lnoty w ogoéle nie musiat
ubiegac sie o uzyskanie stosownej uchwaly wtaécicieli lokali. Zdaniem pozwanej, pomimo tego, ze uchwala zostala
podjeta po wykonaniu prac, samo ich zlecenie zostalo poprzedzone stosownymi czynno$ciami przygotowawczymi,
majacymi potwierdzi¢ w sposob obiektywny konieczno$¢ wykonania prac. Brak podstaw do przyjecia aby pozwana
doznala jakiegokolwiek uszczerbku na skutek podjecia zaskarzonej uchwaly.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd J. G. jest czlonkiem pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) i wlascicielem lokalu
mieszkalnego przy ul. (...).

Bezsporne.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci przy ul. (...) w S. podjela, w drodze glosowania w trybie
indywidualnego zbierania gloséw w okresie od 19 grudnia 2011 r. do 12 stycznia 2012 r. uchwale nr 1/2012 w sprawie
prac instalacyjnych. Zgodnie z ta uchwala Wspolnota wyrazila zgode na wymiane zewnetrznych poziomoéw instalacji
deszczowej, oczyszczenie trzech studzienek, wymiane dwoch rewizji oraz wykonanie izolacji pionowej folig kubelkowsg

3,2m” od strony podwoérza J. 12 — 13 na laczng kwote nie wieksza niz 4 500 zi. Rozliczenie prac mialo nastgpié
kosztorysem powykonawczym z funduszu remontowego. Uchwala weszla w zycie z dniem jej podjecia.



W glosowaniu wzieli udzial czlonkowie Wspdlnoty reprezentujacy (...) udzialdbw. Wszyscy oni oddali glosy za
podjeciem tej uchwaly.

O podjeciu uchwaly powod J. G. zostal zawiadomiony nie weze$niej niz 13 stycznia 2012 r. i nie p6Zniej niz 8 lutego
2012 r. Powodztwo o jej uchylenie wytoczyl skutecznie 8 maja 2012 .

Bezsporne, a nadto dowody:

- uchwala nr 1/2012 z listami do glosowania — k. 4 (18, 62), 5 — 8 (63 — 66);
- zawiadomienie z dnia 13.01.2012r. — k. 9;

- pozew z dnia 8.02.2012 1. — k. 2 — 3;

- pismo z dnia 8.05.2012 1. — k. 41.

Zgoda na wykonanie prac zawarta w uchwale nr 1/2012 miala charakter nastepczy — wyrazona zostala w okresie
kilku miesiecy po wykonaniu tych prac, a przed ich odbiorem od wykonawcy w dniu 17 stycznia 2012 r. Prace zostaly
wykonane w 2011 r.

Przed ich wykonaniem dochodzilo do zalewania piwnic oraz zawilgocenia lokali mieszkalnych polozonych w suterenie
budynku przy ul. (...). Prace podjete zostaly w celu zapobiezenia dalszemu zalewaniu piwnic i zawilgoceniu lokali w
suterenie.

Bezsporne, a nadto dowody:

- zeznania §wiadka S. W. — 00:26:43 — 00:43:12 nagrania k. 131;

- zeznania §wiadka L. K. (2) — 00:43:36 — 01:10:56 nagrania k. 131;

- zeznania §wiadka E. K. — 01:10:56 — 01:23:42 nagrania k. 131;

- przestuchanie powoda J. G. — 00:17:49 — 00:39:16 nagrania k. 165;

- przestuchanie za pozwana B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania k. 165.

W budynku przy ul. (...) od kilku lat dochodzilo do zalewania piwnic i zawilgocenia lokali mieszkalnych polozonych w
suterenie. Instalacja deszczowa nie byta udrazniana od lat. Podczas ulew, w okolicy tzw. stojakéw (biegnacych pionowo
rur znajdujacych sie na powierzchni, bezpos$rednio przy budynku, stuzacych odprowadzaniu wody deszczowej)
zatrzymywala sie woda — nie byla odbierana przez instalacje deszczowa. W 2011 r. Zarzad Wspolnoty w osobach:
B. C, E. K. oraz powod J. G. zdecydowal, ze konieczne jest podjecie czynnoSci w celu zapobiezenia dalszemu
zalewaniu i zawilgoceniu budynku. Czlonkowie Zarzadu nie wiedzieli wowczas jakie dokladnie prace beda konieczne
do osiagniecia ww. celu, nalezalo najpierw dokonaé odkopow. Zarzad uwazal, ze moze dziala¢ w tym zakresie bez
zgody czlonkéw Wspdlnoty, tj. bez podjecia uchwaly.

Czlonkowie zarzadu pozwanej wyrazili wykonawcy zgode na wykonanie niezbednych — dla osiagniecia ww. celu —
prac. Ustalenie ich warto$ci mialo nastapic po ich zakonczeniu, za pomocg kosztorysu budowlanego powykonawczego.
Przystepujac do prac wykonawca nie wiedzial jaka cze$¢ poziomej instalacji deszczowej bedzie wymagata udroznienia
lub wymiany, tj. na jakim odcinku znajduje sie wymagajaca usuniecia niedrozno$é. Po dokonaniu przez wykonawce
odkopoéw stojakow rozpoczal on oglad za pomoca kamery wnetrza poziomych rur stanowigcych czes$¢ instalacji
deszczowej tego budynku, ich udrazniania dokonywal za pomoca specjalnie do tego przeznaczonej spirali. Ostatecznie
dokonal udroznienia czeéci poziomej instalacji deszczowej, wymiany czeéci tej instalacji (tej, ktorej ostatecznie
— w obawie o uszkodzenie wiekszego fragmentu instalacji — nie byl w stanie udrozni¢), oczyszczenia trzech
studzienek, wymiany dwoch rewizji kanalizacyjnych oraz zaizolowania pionowej czeéci instalacji deszczowej poprzez



wylozenie przy stojakach, bezpoérednio przy $cianach budynku folii kubelkowej, na obszarze 3,2 m®. Zaizolowanie
pionowej czedci tej instalacji mialo wylgcznie charakter prowizoryczny, juz woéwcezas Wspdlnota planowala dokonanie
w niedalekiej przyszloSci zaizolowania calej instalacji pionowej budynku. Folia kubelkowa zostala wylozona w
zawilgoconych czeéciach muréw, w celu ich osuszenia.

Po zakonczeniu tych prac nie dochodzilo do zalewania piwnic i dalszego zawilgocenia lokali polozonych w suterenie
budynku. Czlonkowie Wspolnoty do ktorych nalezaly te piwnice, jak i zamieszkujacy w ww. lokalach nie zglaszali
Wspdlnocie zadnych zastrzezen co do jakosci wykonanych prac w zakresie instalacji deszczowej, nie uskarzali sie tez
na dalsze zalewanie i zawilgocenie tych pomieszczen.

Dowody:

- fotografie nr 1 — 3 — k. 160;

- zeznania $wiadka S. W. — 00:26:43 — 00:43:12 nagrania k. 131;

- zeznania $wiadka L. K. (2) — 00:43:36 — 01:10:56 nagrania k. 131;

- zeznania $wiadka E. K. — 01:10:56 — 01:23:42 nagrania k. 131;

- przestuchanie za pozwana B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania k. 165.

Przed rozpoczeciem powyzszych prac zdarzalo sie, ze przy budynku przy ul. (...) dochodzito do zapadania sie ziemi.
Bezsporne, a nadto dowébd:

- przestuchanie za pozwana B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania k. 165.

Po wykonaniu prac objetych — w sposob nastepczy — powyzsza uchwalg sporzadzony zostal tzw. kosztorys budowlany
powykonawczy. Kosztorys ten sporzadzit wykonawca prac (...) z siedziba w S.. W kosztorysie wymienil wykonane
prace, zakupiony material, koszt jego zakupu, czasokres i zakres robocizny oraz jej koszt, nadto koszt pracy
samochodu. Ostateczny koszt robocizny okreslil na kwote 2 832,76 zl, materialéw na 1 243,16 zl, za$ pracy sprzetu
na kwote 570,38 zl. Laczny koszt prac remontowych wyniost 4 646,30 zl brutto. Kosztorys ten zostal nastepnie
zweryfikowany przez pracownika administratora pozwanej wspdlnoty, bedacego jednocze$nie inspektorem nadzoru —
L. K. (2). Zakwestionowal on w czeéci ten kosztorys, dokonujac na nim odrecznych korekt, w ten sposéb, ze ostateczna
laczng warto$é prac remontowych okreélil na w kwocie 4 253,88 zl. Korekte te zaakceptowal wykonawca. Pozwana
Wspdlnota Mieszkaniowa uiScila na jego rzecz za wykonanie tych prac kwote 4 253,88 zl.

Odbiér ww. prac nastapil w dniu 17 stycznia 2012 r. Pozwana Wspdlnota reprezentowana przez czlonkéw zarzadu B.
C.iE. K. nie zglosila zadnych zastrzezen do wykonanych prac. Réwniez w pdzniejszym okresie nie zglaszala zastrzezen
do jako$ci wykonanych prac i nie kierowala do wykonawcy zadnych roszczen.

Dowody:

- kosztorys budowlany powykonawczy — k. 10 — 17 (68 — 75);

- protokoét odbioru z 17.1.2012 1. — k. 67;

- zeznania §wiadka L. K. (2) — 00:43:36 — 01:10:56 nagrania z k. 131;
- zeznania §wiadka E. K. — 01:10:56 — 01:23:42 nagrania z k. 131;

- przestuchanie za pozwang B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania z k. 165.



W lipcu 2012 r. pozwana Wspdlnota podjeta uchwale nr 6/2012. Zgodnie z ta uchwala pozwana wyrazila zgode na
wykonanie instalacji pionowej przeciwwilgociowej na calej dlugosci budynku, okolo 105 metra biezacego, za kwote
25 000 zl netto oraz ulozenia polbruku od strony podwoérza w pasie przy budynku w miejscu obecnie istniejacych
uszkodzonych plyt chodnikowych z zachowaniem spadkéw odprowadzajacych wode deszczowa na powierzchni okoto

125 m*> za kwote okolo 12 000 zl netto. W uchwale okre$lono wykonawce, wskazano tez, ze rozliczenie nastapi ze
§rodkow zgromadzonych na funduszu remontowym.

Prace objete ww. uchwalg zostaly wykonane co najmniej w cze$ci, w szczegbdlnoSci w miejsce folii kubetkowej na
obszarze 3m® wykonana zostala klasyczna izolacja, tzn. dokonano otynkowania i trzykrotnego zaizolowania folig.

Prace wykonane w oparciu o te uchwale byly czeéciowo — co do zaizolowania ww. obszaru 3m?® — zbiezne z pracami
wykonanymi na podstawie uchwaly nr 1/2012. W wykonaniu uchwaly nr 6/2012 dokonano tez polozenia polbruku
m.in. w miejscu dotychczasowych plyt chodnikowych, uszkodzonych podczas wykonywania prac objetych uchwala nr
1/2012.

Bezsporne, a nadto dowody:

- uchwala nr 6/2012 — k. 139;

- zawiadomienie z 25.09.2012 r. — k. 123;

- fotografie — k. 124;

- fotografie nr 4 — 6 — k. 160;

- fotografie — k. 164;

- fotografie — k. 39;

- przestuchanie za pozwang B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania k. 165.

Powdd byt przez wiele lat czlonkiem Zarzadu pozwanej Wspolnoty. Na zebraniu czlonkéw Wspdlnoty w dniu 15
stycznia 2012 r. nie zostal wybrany na kolejna kadencje. Aktualnie zarzad jest piecioosobowy. W sklad tego Zarzadu
wehodza: B. C., K. K., D. K., M. N, A. S..

Bezsporne, a nadto dowody:

- uchwala nr 5/2012 z 15.1.2012 r. wraz z listami do glosowania — k. 58, 59 — 61;
- zeznania §wiadka E. K. — 01:10:56 — 01:23:42 nagrania k. 131;

- przestuchanie za pozwang B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania k. 165.

W listopadzie 2012 r. rzeczoznawca kosztorysowy R. S. wykonat na zlecenie powoda ,,Opinie dotyczaca zastosowanych
materialbw w trakcie wykonywania robdt zwigzanych z wymiang instalacji deszczowej oraz wykonania izolacji
pionowej przeciwwilgociowej $cian w budynku przy ul. (...) w S.”. Opinia dotyczyla prac zatwierdzonych uchwalg
nr 1/2012. Zgodnie z ta opinia do wykonania kanalizacji deszczowej poza budynkiem zastosowano nieprawidlowy
material, tj. rury (koloru szarego), ktére majg zastosowanie wewnatrz budynku. Ulozenie folii kubelkowej wytlaczanej
luzno przy Scianie nie gwarantuje poprawnej izolacji przeciwwilgociowej écian. Uchybienia te nalezy zakwalifikowac
jako wykonanie robd6t niezgodnie ze sztuka i wiedza budowlana. Opinia zostala sporzadzona w oparciu o fotografie
pochodzace od powoda i wyjasnienia powoda.

Bezsporne, a nadto dowod:



- prywatna opinia z 22.11.2012 r. — k. 163.

Pomiedzy powodem a aktualnym zarzadem, w szczegblnoéci B. C. istnieje konflikt.
Bezsporne, a nadto dowody:

- przestuchanie powoda J. G. — 00:17:49 — 00:39:16 nagrania k. 165;

- przestuchanie za pozwana B. C. — 00:39:26 — 01:03:31 nagrania k. 165.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j.,
Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903; dalej: u.w.L.).

Zgodnie z tym przepisem wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub z umowg wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
lub winny sposéb narusza jego interesy (ust. 1). Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowe;j
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbélu wlascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw (ust. 1a).

Art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przewiduje cztery niezalezne od siebie podstawy do zadania przez wlaSciciela
uchylenia uchwaty:

+ jej niezgodnoSci z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o
wiasnosci lokali),

+ jej niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali, (tj. umowa okre$lajaca sposob zarzadu z art. 18 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali),

« naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna (jednocze$nie powodujace
naruszenie interesu wilasciciela),

« naruszanie przez uchwale w inny sposéb interesu wlasciciela lokalu.
Ciezar wykazania okolicznoSci objetych dyspozycja art. 25 ust. 1i 1 a u.w.l. spoczywal zgodnie z art. 6 k. c. na powodzie.

W rozpoznawanej sprawie powdd nie dochowal terminu z art. 25 ust. 1a ww. ustawy. O podjeciu uchwaly zostal
powiadomiony nie wcze$niej niz 13 stycznia 2012 r. (jest to data sporzadzenia zawiadomienia o uchwale, ktore — co
bylo bezsporne — powdd otrzymal, zalaczyt je bowiem do pozwu wniesionego w dniu 10 lutego 2012 r.; pozew: k.
2 — 3; zawiadomienie: k. 9) i nie pdzniej niz 8 lutego 2012 r. (data sporzadzenia przez powoda pierwszego pozwu).
Termin szeSciotygodniowy do zaskarzenia uchwaly uplywat zatem najp6zniej z koficem 21 marca 2012 r., tymczasem
powddztwo zostalo skutecznie wytoczone dopiero 8 maja 2012 r. (pismo powoda z dnia 8.05.2012 r.: k. 41). Sad
zaznacza, ze powdd wniost pozew o uchylenie uchwaly nr 1/2012 w dniu 10 lutego 2012 r., pozew nie zostal oplacony,
powdd nie wykonal w terminie zarzadzenia Przewodniczacego o oplaceniu pozwu, na skutek czego zostal on zwrdcony,
zarzadzenie o zwrocie uprawomocnilo sie (zarzadzenie: k. 35), sprawe wpisano pod nowy nr w rep. C — powod nie
wnibst zazalenia na to zarzadzenie, nadto w pi$émie z 8 maja 2012 r. wyraZznie o§wiadczyl, ze wnosi o wpisanie sprawy
pod nowy numer i dalsze jej prowadzenie. W zarzadzeniu o zwrocie pozwu zawarta zostala tre$¢ art. 130 § 2 k.p.c.,
powdd zostat tez pouczony o zazaleniu. Zgodnie z art. 130 § 2 k.p.c. pismo zwrdcone nie wywoluje zadnych skutkéw,
jakie ustawa wiaze z wniesieniem pisma procesowego do sadu. Zatem w sprawie nie mozna przyjac, iz powoddztwo
o uchylenie uchwaly nr 1/2012 zostalo wytoczone 10 lutego 2012 r., tylko dopiero 8 maja 2012 r. (data wniesienia



pisma powoda z dnia 8.05.2012 r.). Zachowanie terminu do wytoczenia pow6dztwa o uchylenie uchwaly wspdlnoty
mieszkaniowej, okreSlonego w art. 25 ust. 1 u.w.l., w sytuacji gdy jest on materialnym terminem zawitym Sad bada z
urzedu. W niniejszej sprawie nie zostal on zachowany — roszczenie powoda o uchylenie uchwaly nr 1/2012 wygasto.
Stanowilo to samodzielng podstawe oddalenia powbdztwa.

Niezaleznie od powyzszego Sad zaznacza, ze za oddaleniem powo6dztwa przemawial nadto brak przeslanek z art. 25
ust. 1 u.w.l. do uchylenia tej uchwaly.

Poza sporem pozostawalo, ze powdd jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty, a zatem jest legitymowany czynnie w tej
sprawie.

Powod podniodsl, ze zaskarzona uchwala nr 1/2012 narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna,
a przez to narusza takze i jego interesy, jako czlonka tej Wspo6lnoty. W tym kontek$cie podniost (k. 2 — 3, 38, 122, od
00:03:111 00:15:03 nagrania z k. 131, 01:24:27 nagrania z k. 165), ze:

1. uchwala zostala podjeta juz po wykonaniu prac,

2. kosztorys powykonawczy jest nierzetelny — nie wiadomo kto i kiedy go sporzadzil, zawiera liczne przekreslenia
powodujace watpliwoé¢ co do tego, jakie kwoty ostatecznie obciazyly Wspodlnote z tytutlu wykonania tych prac, nadto
— zdaniem powoda — kwoty z kosztorysu byly dostosowywane do kwoty z uchwaly albo na odwrot,

3. prace zostaly wykonane wadliwie (niewlasciwa grubo$c czeSci rur i niewlasciwa izolacja za pomoca folii kubetkowej)
i niechlujnie (plyty chodnikowe polozone nad miejscami, w ktorych prowadzono prace nie zostaly rowno i na trwale

osadzone w gruncie) i jednocze$nie nadal dochodzi do zalewania piwnic. Ponadto, cze$¢ tych prac (izolacja 3m® folig
kubelkowa) zostala nastepnie wykonana ponownie, w ramach prac objetych uchwala pozwanej o nr (...),

4. uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw podczas gdy powinna zosta¢ podjeta na
zebraniu, gdzie jest mozliwo$¢ dyskusji nad nia.

Uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wspolng, naruszajgc jednocze$nie interes czlonka
Wspdlnoty m.in. wtedy gdy stanowi akceptacje niekorzystnych z gospodarczego punktu widzenia — tak dla Wspoélnoty,
jak1i jej cztonka — zachowan. Owa niegospodarno$¢ zachowania musi mieé¢ charakter obiektywny.

W pierwszej kolejnoSci Sad zaznacza, ze nie ma racji strona pozwana, podnoszac (k. 54, 126) ze prace objete uchwala
nr 1/2012 miedcily sie w zakresie czynnoéci zwyklego zarzadu, o jakich mowa w art. 22 ust. 1 u.w.l. Do czynnoéci
zwyklego zarzadu zaliczy¢ nalezy — w rozumieniu tego przepisu — biezace sprawy zwiazane z normalna eksploatacja
rzeczy lub utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym (szerzej Sad Najwyzszy w wyroku z 15 pazdziernika 2002 r.,
sygn. II CKN 1479/00, LEX nr 75271). Zdaniem Sadu orzekajacego w tej sprawie wykonanie prac objetych uchwalg
nr 1/2012 przekraczalo zakres czynnoéci zwyklego zarzadu. Biorac pod uwage ich zakres nie mozna powiedzie¢, ze
byla to normalna eksploatacja lub utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Art. 22 u.w.l. ma charakter
bezwzglednie obowigzujacy — Wspdlnota nie moze skutecznie okresli¢ inaczej niz w ww. przepisie co nalezy do
zakresu czynnoSci przekraczajacych lub nieprzekraczajacych zwykly zarzad (przykladowo: nie moze okreslié, ze zakres
czynnosci zwyklego zarzadu to — niezaleznie od ich przedmiotu — prace przekraczajgce warto$c 4 000 z1), decydujace
znaczenie ma przedmiot tych prac. Pozwana nie wykazata tez aby prace te mialy charakter czynno$ci zachowawczych w
rozumieniu art. 209 k.c. (a mianowicie, ze ich niezwloczne niewykonanie grozilo zawaleniem budynku) — taka wersja
zdarzen wynika wylacznie z przesluchania pozwanej, nie potwierdzil jej zaden stluchany w sprawie $wiadek, w tym
przede wszystkim inspektor nadzoru L. K. (2). Z ww. przyczyny koniecznym bylo podjecie w tym zakresie uchwaly
(art. 22 ust. 2 u.w.l.). Zarzad nie byl uprawniony do samodzielnego dzialania w tej sprawie.

Racje ma powdd, podnoszac, ze uchwala nr 1/2012 powinna zostaé¢ podjeta przed wykonaniem objetych nia prac.
Niemozno$¢ precyzyjnego okreslenia zakresu i kosztu prac przed dokonaniem odkrywki i zbadaniem rur nie jest
wystarczajacym uzasadnieniem do podjecia uchwaly dopiero po wykonaniu objetych nig prac. Zdaniem Sadu, juz



przed przystapieniem do prac, przy wzieciu pod uwage, ze proces zalewania i zawilgocenia budynku trwal od kilku
lat, skutek niedrozno$ci byt widoczny na powierzchni (wokot stojakow, podczas ulew, zalegala woda) mozna bylo
przewidzieé, ze zakres koniecznych prac nie bedzie miescil sie w ramach normalnych prac eksploatacyjnych, tym
samym bedzie konieczne podjecie co do nich uchwaly Wspoélnoty. W takiej sytuacji Wspolnota powinna podjac
uchwale, w ktorej okreélitaby przewidywany — na tyle, na ile to byto wowczas mozliwe — zakres i koszt prac. Jezeli
ten przewidywany koszt r6znilby sie od faktycznego, ostatecznego kosztu, celowym byloby wowczas podjecie kolejnej
uchwaly, zatwierdzajacej ostateczny zakres i koszt rob6ét budowlanych. Innymi stowy, podjecie uchwaly nr 1/2012
dopiero po wykonaniu objetych nig prac bylo wadliwe. Nie jest to jednak wystarczajace dla przyjecia, ze uchwala ta
narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wsp6lna i interes powoda.

Sad zaznacza, ze powod nie podniost nawet, tym bardziej nie udowodnil, aby nie zachodzila obiektywnie uzasadniona
potrzeba wykonania prac objetych zaskarzona uchwala, ani tez, ze ostateczny koszt tych prac (abstrahujac od ich
wadliwoéci) byl zawyzony w stosunku do przecietnych cen rynkowych. Tym samym Sad przyjal, jako bezsporne,
ze nieruchomo$§¢ wspoélna (mury zewnetrzne budynku, instalacja deszczowa) wymagala przeprowadzenia prac
udrazniajacych i zabezpieczajacych przed dalszym zalewaniem i zawilgoceniem budynku, a koszt ich wykonania (4
253,88 zl) nie odbiegal od cen rynkowych, w szczegbdlnosSci nie byl w stosunku do nich zawyzony. Oznacza to, ze
pomimo tego, iz Wspodlnota podjela te uchwale w sposoéb nieprawidlowy, tj. juz po wykonaniu ww. prac, to faktycznie
zatwierdzila nig prace, ktore nie byly ekonomicznie niekorzystne ani z punktu widzenia Wspolnoty, ani z punktu
widzenia powoda.

Racje ma powod, twierdzac, ze kosztorys wykonawczy zawiera przekreslenia, nie wynika tez z niego dokladnie kto i
kiedy go podpisal. Sad zaznacza, ze pieczatki na nim widniejgce §wiadcza o tym, ze sporzadzila go osoba reprezentujaca
wykonawce (...), zawiera on przekreSlenia czeSci kosztow, a ostatecznie takze lacznego kosztu z kwoty 4 646,30 zt
na 4 253,88 zl, przekreélen dokonal weryfikujacy te prace L. K. (2). Na kosztorysie widac, jakie kwoty przekreslil i
jakie wpisal w ich miejsce. Analiza tresci kosztorysu §wiadczy o tym, ze zostal sporzadzony juz po wykonaniu prac.
Dokladna data sporzadzenia kosztorysu (czy po podjeciu uchwaly) nie jest istotna dla rozstrzygniecia tej sprawy, tak
samo jak to czy mialo miejsce ,,dopasowywanie” kwot z uchwaly od kwot z kosztorysu, czy na odwrét. Powod nie
podnioést bowiem, o czym byla mowa wezeéniej, ze ostatecznie okre$lona warto$¢ tych prac jest inna od cen rynkowych
za tego typu, niewadliwie wykonane prace, w szczegolnoSci, ze zostala w stosunku do nich zawyzona.

Poza sporem bylo, ze czeéé prac (izolacja 3m>) objetych uchwala nr 1/2012 zostala powtérzona w nastepstwie
wykonania pdzniejszej uchwaly nr 6/2012. Prace objete zaskarzong uchwalg zostaly wykonane w 2011 r., prace
wynikajace z uchwaly nr 6/2012 byly wykonywane od co najmniej okolo wrzesnia 2012 r. (bezsporne — pismo powoda
7 1.10.2012 r.: k. 122). Oznacza to, ze doszlo do zabezpieczenia muréw tego budynku przed dalszym zamakaniem na
okres okolo roku. Fakt, ze mialo to charakter prowizoryczny, przy uwzglednieniu, ze Wspdlnota nosila sie juz wowczas
z zamiarem wykonania w przyszlo$ci calej instalacji pionowej, deszczowej tego budynku, a nie tylko jej fragmentu,
przy zdublowaniu sie prac tylko w nieznacznym zakresie prowadzi do wniosku, ze zaskarzona uchwala nie godzita w
zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna i interes powoda.

Wadliwo$¢ (zbyt cienka rura i dalsze zalewanie piwnic) i niechlujstwo wykonanych prac — przy zalozeniu, ze wadliwo$é
ta faktycznie wystapila (niechlujne ulozenie plyt chodnikowych wynikalo ze zdje¢ z k. 39) — powinna by¢ oceniana
w kontekscie ewentualnych roszczen kierowanych przez Wspdlnote do wykonawcy (np. z tytulu rekojmi za wady lub
roszczen odszkodowawczych). W kontekécie oceny zasadno$ci podjecia uchwaly (nawet nastepczego) pozostaje to bez
znaczenia. Nie przekresla bowiem wniosku, ze prace te byly obiektywnie — co do zasady i ich kosztu — uzasadnione,
a czlonkowie Wspodlnoty ponosza koszty zarzadu nieruchomo$cig wspoélng, w tym koszty remontéw (art. 12 ust. 2
u.w.l. w zw. z art. 14 pkt 1 u.w.L.) Sad pominal dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz kosztorysowania
robo6t budowlanych (wniosek: k. 87; postanowienie: k. 168). Zostal on zawnioskowaly na okolicznos$é czy prace zostaly
wykonane prawidlowo, czy ich cel zostal osiagniety, tj. czy nie dochodzi do zalewania piwnic, nadto na okolicznoéc
zweryfikowania kosztorysu powykonawczego, tj. czy jest prawidlowy pod wzgledem rzeczowym i rachunkowym. Nie
byl on bowiem przydatny dla czynienia ustalen faktycznych, zostal — zdaniem Sadu — naprowadzony na okolicznoSci



nieistotne dla rozstrzygniecia tej sprawy w rozumieniu art. 227 k.p.c. Ponadto, aktualnie na nieruchomosci tej zostaly
juz wykonane dalsze prace w obrebie instalacji deszczowej, m.in. dokonano otynkowania i trzykrotnego zaizolowania
w miejscu dotychczasowej folii kubelkowej — oglad i ocena przez bieglego prawidlowoSci prac objetych zaskarzona
uchwala bylaby niemozliwa. Istotne jest rowniez i to, ze powddztwo — wobec uplywu terminu prekluzyjnego do jego
wytoczenia — i tak, niezaleznie od tresci ewentualnej opinii, podlegaloby oddaleniu, przeprowadzanie dowodu z opinii
bieglego niepotrzebnie przedluzyloby to postepowanie i wygenerowalo niepotrzebne koszty.

Ustawodawca w art. 23 ust. 1 u.w.l. przyznal Wspoélnocie mozliwoé¢ glosowania réwniez wylacznie w drodze
indywidualnego zbierania glos6w. Samo skorzystanie z tego uprawnienia (bez dalszych zarzutéw powoda w tym
kierunku) nie $wiadczy o wadliwoS$ci uchwaly, skutkujacej koniecznos$cia jej uchylenia.

Czyniac ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl sie w pierwszej kolejnosci na dowodach z dokumentéw, nadto na
wzajemnie ze soba korespondujacych zeznaniach §wiadkow: S. W., L. K. (2) i E. K.. Swiadek J. O. nie posiadal zadnych
istotnych dla rozstrzygniecia tej sprawy informacji. Przestuchaniu stron Sad dal wiare w takim zakresie, w jakim nie
pozostawalo ono w sprzecznosci z dokumentami i zeznaniami ww. $wiadkow. Dowod z opinii pozaprocesowej z k.
163, jako dokument prywatny stanowil wylacznie dowdd tego, ze rzeczoznawca, ktory sie pod nim podpisal zlozyt
o$wiadczenie w nim zawarte (art. 245 k.p.c.)

Sad nie przeprowadzil dowodéw z zeznan $wiadkéw G. K., M. Z. i G. Z. — powod ostatecznie cofnal te wnioski
dowodowe (wnioski: k. 86 — 87, oSwiadczenia powoda: k. 116, 149, 158, 00:13:31 nagrania z k. 165). Sad nie
czynil tez ustalen faktycznych co do dalszych okolicznosci, na ktére powolywal sie powdd (m.in. dokladna data
wykonania spornych prac, proby nawiazania przez powoda kontaktu z B. C., zainteresowanie powoda albo jego
brak wykonywanymi pracami przed utrata przez niego statusu czlonka zarzadu, aktualne zalewanie piwnic albo jego
brak, osuszenie muréw na skutek zaizolowania folig kubelkowa albo jego brak) — okolicznos$ci nie byly istotne dla
rozstrzygniecia tej sprawy.

Biorgc pod uwage powyzsze Sad orzekl jak w pkt 1 wyroku.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw Sad opart o art. 98 § 11 3 k.p.c. Koszty procesu poniesione przez pozwang w
calo$ci wygrywaja sprawe stanowig kwote 180 zt tytulem wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika, ustalone na
podstawie § 2 ust. 1w zw. z §10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia z dnia z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349), powiekszone o oplate skarbowa od pelnomocnictwa
w kwocie 17 zl. Sad przyznal wynagrodzenie w wysoko$ci jednej stawki minimalnej — naklad pracy pelnomocnika
pozwanej nie odbiegal od typowego w sprawach o uchylenie uchwaly, wniosek o zasadzenie dwukrotnoéci stawki
minimalnej nie zastlugiwal na uwzglednienie. Postepowanie dowodowe ograniczylo sie do przeprowadzenia dowodu
z zeznan czterech §wiadkéw i przestluchania stron, odbyly sie trzy posiedzenia jawne, w tym jedno zostalo odroczone
bez przeprowadzenia czynno$ci dowodowych. Powod zlozyl co prawda w sprawie kilka pism, na ktére odpowiadal
pelnomocnik pozwanej, tym niemniej na ogdét powolywal sie na okolicznoéci nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy
albo powtarzat zarzuty z poprzednich pism. Sad nie znalaz} tez podstaw do odstapienia w trybie art. 102 k.p.c. od
obcigzenia powoda kosztami procesu pozwanej. Koszty miesiecznego utrzymania powoda i pozostajacej z nim we
wspodlnym gospodarstwie matzonki pochlaniaja prawie cale ich dochody (o$wiadczenie o stanie rodzinnym, majatku,
dochodach i Zzrédlach utrzymania z 23.2.2012 r.: k. 21 — 24), tym niemniej ww. koszty nalezne pozwanej nie sa na tyle
wysokie aby powod nie byl w stanie ich uiSci¢. Sad nie orzekl w przedmiocie nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu —
powdd byl zwolniony od kosztéw sadowych w calosci (postanowienie: k. 43), przegral sprawe w caloéci (a contrario art.
113 ust. 11 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Dz. U. Nr 167, poz. 1398)

Zarzqdzenie:

1. Odnotowaé.



2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢:
+ powodowi,
+ pel. pozwane;j.

3. Akta przedlozy¢ z apelacja, najp6Zniej za 21 dni.

20.03.2013T.



