Sygnatura akt I C 13/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 27-11-2014 1.

Sad Okregowy w Koninie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Nawrocki

Protokolant: st.sekr.sad. Dorota Wrobel

po rozpoznaniu w dniu 13-11-2014 r. w Koninie

sprawy z powodztwa K. C. (1)

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej w T. przy ulicy (...)
o uchylenie uchwaty

1. Oddala powddztwo.

2. Zasadza od powoda K. C. (1) na rzecz pozwanego Wspdlnoty Mieszkaniowej w T. przy ulicy (...) kwote 180 z} (sto
osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSO Andrzej Nawrocki

Sygn. akt I C 13/14

UZASADNIENIE

Powdd K. C. (1), w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej w T., przy ul. (...), wniost o uchylenie
uchwaly z dnia 10 grudnia 2013 roku w sprawie wyboru wykonawcy prac zwigzanych z wykonaniem wewnetrznej
sieci cieplnej w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej w T. ul. (...), jak réwniez wnio6sl o zasadzenie od pozwanej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych. Powdd w uzasadnieniu pozwu
wskazal, ze jest wladcicielem lokalu mieszkalnego polozonego w T. przy ul. (...), ktéry to lokal wchodzi w sklad
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej T. przy ul. (...). Powod wskazal takze, ze pozwana uchwalg z dnia 10 grudnia
2013 roku zdecydowala sie powierzy¢ zarzadcy - Przedsiebiorstwu (...) spdlka z 0.0. w T. wolny wybo6r wykonawcy
prac zwigzanych z wykonaniem wewnetrznej sieci cieplnej w budynku przy ulicy (...). W ocenie powoda powyzsza
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng oraz naraza w znacznym stopniu na
strate Wspolnote Mieszkaniowa, a co za tym idzie takze powoda, gdyz w uchwale tej nie zaznaczono w jaki sposb
zarzadca ma wyznaczy¢ wykonawce tych prac; czy w formie przetargu ograniczonego czy nieograniczonego lub tez
z tzw. "wolnej reki"”, jak rowniez w tej uchwale nie ma zadnych kryteriéw jakimi powinien kierowac sie zarzad
przy wyborze wykonawcy: kryterium np. najnizszej ceny. Powdd wskazal takze, ze tak szerokie i niedookreslone
upowaznienie do zawarcia umowy o wykonanie wewnetrznej sieci cieplnej w budynku jest obarczone dla powoda
duzym ryzykiem przeplacenia za taka usluge, a nadto istnieje mozliwos¢, ze zarzadca zawrze umowe z samym sobg
na dokonanie tej uslugi dociepleniowej na dowolna kwote, ktéra w znacznej mierze moze odbiegac od faktycznych,
rynkowych cen za taka ustuge (k. 2 - 4).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa w T. przy ul. (...) wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci, jak rowniez wniosta
o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm



przepisanych. W ocenie pozwanej powodztwo jest bezzasadne i nie zastluguje na uwzglednienie, gdyz wbrew temu co
twierdzi powo6d uchwala podjeta na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w dniu 10 grudnia 2013 roku nie narusza w
zaden sposob zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna i nie naraza Wspoélnoty Mieszkaniowej, a tym
samym powoda na zadng strate. Pozwana wskazala takze, Ze nie jest naruszeniem zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig brak wskazania w uchwale sposobu wyboru przez zarzadce wykonawcy, gdyz z ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j.Dz.U. 2000 nr 80, poz.903) nie wynika obowiazek ogloszenia przetargu
na wykonanie rob6t budowlanych/remontowych jakimi sa prace zwigzane z wykonaniem wewnetrznej sieci cieplnej
w budynku albo obowiazek wskazania kryterium jakimi powinien kierowa¢ sie zarzadca przy wyborze wykonawcy.
Nadto pozwana wskazala, ze Wspo6lnota Mieszkaniowa moze podjac¢ uchwale wskazujacg sposéb wyboru wykonawcy,
jednak nie jest to jej obowiazek, ale uprawnienie z ktérego moze, ale nie musi skorzystaé. Pozwana zarzucila, iz
powdd nie sprecyzowal na jaka strate naraza Wspo6lnote Mieszkaniowa podjecie zaskarzonej uchwaly i na czym polega
duze ryzyko przeplacenia za ustluge wykonang przez (...) spolka z o. 0. w T. wewnetrznej sieci cieplnej budynku
przy ulicy (...). Pozwana wskazala rowniez, ze wybor wykonawcy zostal powierzony zarzadcy, z uwagi na jego ponad
piecdziesiecioletnie do$wiadczenie i w konsekwencji Wspdlnota Mieszkaniowa zdecydowala o wyborze (...) spblka z
0. 0. w T. na wykonawce prac zwigzanych z wykonaniem wewnetrznej sieci cieplnej budynku. Pozwana dodatkowo
wskazala, ze w niezaskarzonej przez powoda uchwale zostala wyrazona zgoda na zaciagniecie kredytu w wysokos$ci
123.000 zl na sfinansowanie inwestycji polegajacej na wykonaniu wewnetrznej sieci centralnego ogrzewania budynku,
przy czym wykonawca w dniu 19 marca 2014 roku zakonczyt wykonanie tych prac, co oznacza iz niezasadne byloby
uchylenie zaskarzonej uchwaty z dnia 10 grudnia 2013 r. (k. 41 - 43).

W toku procesu powod zarzucil takze zaskarzonej uchwale, iz narazila ona czlonkdéw wspoélnoty na strate materialng
przejawiajaca sie tym, iz zarzadca - (...) spétka z o.0. w T. mial wolny wybo6r co do wyboru wykonawey i tym samym
nastgpil wybor zarzadcy jako wykonawcy i faktycznie nie analizowano pod kontem finansowym zadnych innych
ofert. W ocenie powoda (...) spdtka z o0.0. w T. jako zarzadca i wykonawca moéglt sam ustalaé sobie ceny, sam siebie
kontrolowal z wykonania tej inwestycji i sam podpisal z sobg protokotly odbioru wykonanych robét, co spowodowalo,
ze w ocenie powoda doszlo do naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng oraz naruszenia
szeroko rozumianego interesu wspolnoty (k. 91).

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodd K. C. (1), zgodnie z zawarta w dniu 5.11.2010 r. w formie aktu notarialnego Rep. A Nr (...), umowg
darowizny jest wlascicielem stanowigcego odrebng nieruchomo$c - lokalu mieszkalnego, polozonego w T. przy ul. (...)
objetego ksiegg wieczysta Sagdu Rejonowego w T. (...) wraz z udzialem wynoszgcym (...) w nieruchomo$ci wspolnej
(dowdd: k. 21-29). W powyzszym lokalu mieszkalnym mieszka matka powoda. Natomiast pow6d zamieszkuje w N. w
miejscowosci B. (dowod: zeznania powoda K. C. (1) k. 90-91).

Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w T. jest firma, ktéra wykonuje ustugi komunalne, jak réwniez zajmuje sie
wykonywaniem instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych, a takze zajmuje sie
zarzadzeniem nieruchomos$ciami wykonywanymi na zlecenie (dowéd: k. 11, 12-20).

W dniu 25.10.2012 r. zostal sporzadzony protokoél odbioru robét tj. wykonania wewnetrznej instalacji c.o i c.w.u. w
T. przy ul. (...), przez P. S. - (...) Ushlugii (...) ul. (...), za kwote 182.197 zt 41 gr brutto, przy czym odbidr nastapil bez
uwag (dowod: k. 75-76 ).

W dniu 10.04.2013 r. zebranie wlascicieli wspoélnoty Mieszkaniowej w T. przy ul. (...) wybralo jako wykonawce
wewnetrznej sieci instalacji c.o. firme (...) i (...), T. ul. (...), ktorej oferta wynosila 172.800 zl brutto. W trakcie tego
zebrania byly takze przedstawione inne oferty - (...) Sp. z 0.0. w T. za kwote 164.160 zl brutto oraz Przedsiebiorstwa
(...) za kwote 196.480 zl brutto (dowdd: k. 79-80). W dniu 18 lipca 2013 r. zostal sporzadzony protokét odbioru robot
tj. wykonania wewnetrznej instalacji c.o. i c.w.u. w T. przy ul. (...), przez P. S. - (...) Uslugii (...) ul. (...), za kwote
172.800 zl brutto, przy czym odbioér nastapil bez uwag (dowdd: k. 77-78).



W okresie od lipca 2012 r. do listopada 2012 r. pracownicy (...) sp. z 0.0. w T. wykonywali prace w postaci
zainstalowania c.0. w miejsce dotychczasowych piecow, w budynku mieszkalnym Wspolnoty w T. przy ul (...).
Wilascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), w T. przy ul. (...) jest Z. K. (1), ktéry powyzszy lokal mieszkalny wynajmuje.
W trakcie wykonywania prac w mieszkaniu Z. K. (1) wykuto 2 dziury w lazience, jednakze jednej z nich nie zaizolowano.
Nadto w trakcie prac urwana zostala umywalka, ktéra ponownie zamontowano. Z. K. (1) nie zwracal sie do (...) sp. z
0.0. wT. o wymiane uszkodzonej umywalki. Natomiast po 6 miesigcach uzytkowania grzejnik lazienkowy przerdzewial
iwowczas pracownicy (...) sp. z 0.0. przy zgloszeniu tej usterki przez Z. K. (1) wymienili ten grzejnik (dowod: zeznania
$wiadka Z. K. (1) k. 67-68).

Wriasciciele lokali mieszkalnych - bedacy cztonkami pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej w T. przy ul. (...) planowali
przeprowadzenie remontu instalacji c.o. i od grudnia 2012 r. podniesli oplaty na fundusz remontowy z 1 zt na 3 zl, za

1 m” powierzchni, ktére nastepnie uiszczali przez caly czas (dowéd: zeznania powoda K. C. (1) k. 90-91).

W dniu 10 grudnia 2013 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali mieszkalnych - czlonkéw pozwanej Wspodlnoty
Mieszkaniowej w T. przy ul (...), przy czym przebieg obrad oraz powziete uchwaly zostaly zaprotokolowane przez
notariusza M. F.. Powod K. C. (1) byl obecny na tym zebraniu. W trakcie tego zebrania zostala powzieta uchwala,
zgodnie z ktora czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej w T. przy ul. (...), powierzyli zarzad nieruchomo$cia wspo6lna
Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. w T.. Nadto w trakcie tego zebrania zostala powzieta uchwala, zgodnie z ktéra w celu
sfinansowania wykonania wewnetrznej sieci cieplnej w budynku, zostala wyrazona zgoda na zaciagniecie w (...) SA
Oddziat (...) w K. kredytu w wysokosci do 123.000 zl, ktéry mial by¢ sfinansowany z oplat na fundusz remontowy w

kwocie 5 z za 1 m® powierzchni uzytkowej (dowod: k. 8-10; 84-89).

Rowniez w trakcie tego zebrania w dniu 10.12.2013 r. oceniony zostal wybor wykonawcy na wykonanie wewnetrznej
instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej. Wowczas na tym zebraniu zostala przedstawiona jedna
oferta - (...) sp. z 0.0. w T. (bezsporne). Powdd K. C. (1) przed glosowaniem zapytal dlaczego nie wystano zapytan
ofertowych do innych wykonawcow i zaproponowal aby wykonawca zostal wyloniony w drodze przetargu (dowdd:
k. 71, zeznania powoda K. C. (1) k. 90-91, §wiadka I. G. k. 62). W trakcie tego zebrania byly prowadzone rozmowy
dotyczace wykonawcy z Z., jednakze czlonkowie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej oraz przewodniczacy zebrania
Z. P. (1), stwierdzili, ze gdy wykonawca bedzie ta firma, to na wypadek awarii nalezalo bedzie czeka¢ az przyjedzie
ekipa remontowa z Z. (dowdd: zeznania powoda K. C. (1) k. 90-91, $wiadka I. G. k. 62).

Z. K. (3), L. G. (2) oraz R. B. - czlonkowie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, przed zebraniem z dnia 10.12.2013
r., rozmawiali z sasiadami - czlonkami Wspdlnot Mieszkaniowych z innych ulic i blokéw mieszkalnych na temat
wykonania prac remontowych przez (...) sp. z 0.0. w T. oraz przez inne firmy. Z uwagi na fakt, iz nie bylo zadnych
skarg i zastrzezen co do wykonywania prac przez (...). sp.z0.0.wT.Z. K. (3), I. G. (2) oraz R. B. uznali, ze wykonanie
prac nalezy powierzy¢ (...). sp. z 0.0. w T. (dowod: zeznania §wiadkow: Z. K. k. 61v- 62, I. G. k. 62, R. B. k. 81).

Ostatecznie na zebraniu w dniu 10.12.2013 r. wlascicieli - czltonkéw pozwanej Wspélnoty
Mieszkaniowej w T. przy ul (...) zostala takze powzieta uchwala, zgodnie z ktéorqg zostal zlecony
zarzqdcy - (...) sp. z 0.0. w T. wyboér wykonawcy prac zwiqzanych z wykonaniem wewnetrznej
sieci cieplnej w budynku. Za powzieciem uchwaly glosowali obecni na zebraniu czlonkowie
reprezentujqgcy (...) udzialow co stanowi (...) % gloséw. Natomiast przeciw glosowat powéd K. C.
(1) reprezentujacy (...) udzialéow (dowod: k. 8-10, 84-89). (...) sp. z o.0. w T. analizowal oferty
innych firm, dotyczqce wykonawstwa w innych budynkach przy ul. (...) na przestrzeni poprzednich
2 lat, przy czym kwoty oferowane przez innych wykonawcow nie odbiegaly od oferty (...) w T.
(dowébd: zeznania swiadka Z. P. k. 63-64). Ostatecznie prace zwiqzane z wykonaniem wewnetrznej
sieci cieplnej w budynku w T., przy ul. (...) zostaly wykonane przez pracownikow (...) sp. z 0.0. w
T. (bezsporne).



W trakcie prac w piwnicy rury zostaly tak posadowione, ze uniemozliwiaja powodowi wejécie do jego piwnicy. (...)
sp. z 0.0. w T. proponowali powodowi przerobienie wejScia do piwnicy, jednakze powdd nie wyrazil zgody. Powod
takze poczatkowo uniemozliwial pracownikom (...) sp. z 0.0. w T. ,przejScie pionowe” przez swoje mieszkanie, aby
zamontowa¢ rury pionowe umozliwiajgce zasilanie innych mieszkan. Lokal mieszkalny polozony w T. przy ul. (...),
ktorego zdjecia dotaczyl powdd - jest to lokal, kt6ry jest nieustannie remontowany i jest pozbawiony tynkéw (dowdd:
k. 57, zeznania $wiadka Z. P. k. 63-64).

W dniu 19.03.2014 r. zostal sporzadzony protokol ostatecznego odbioru robét tj. wykonania wewnetrznej instalacji
c.w i c.w.u. dla Wspolnoty Mieszkaniowej w T. przy ul. (...) przez (...) sp. z 0.0. w T., za kwote 183.600 zl, przy czym
odbiér nastgpit bez uwag (dowod: k. 73-74).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie: zeznan §wiadkow: Z. K. (1) (k. 60v-61), Z. K. (3) (k. 61-62), . G. (2)
(k. 62), M. K. (k. 62-63), R. B. (k. 81), czeSciowo na podstawie zeznan powoda K. C. (1) (k. 90-91) oraz zeznan §wiadka
Z.P. (1) (k. 63-64), a takze na podstawie dokumentéw: - odpisu protokotu zebrania w formie aktu notarialnego z dn.
10.12.2013 r. ( k. 8-20, 84-89), - odpisu wydruku strony (...) sp. z 0.0. w T. (k. 11), - odpisu z (...) wg stanu na dzien
3.01.2014 1. dotyczacego (...) sp. z 0.0. w T. (k. 12-20), - odpisu tresci ksiegi wieczystej Sadu Rejonowego w T. (...) (k.
21-29), - 9 zdje¢ (k. 57), - odpisu protokolu zebrania z dnia 10.12.2013 r. sporzadzonego recznie ( k. 70-72), - protokotu
odbioru rob6t z dn. 19.03.2014 r. (k. 73-74), - odpisu protokotu odbioru robét z dn. 25.10.2012 r. (k. 75-76), - odpisu
protokolu odbioru robét z dnia 18.07.2012 r. ( k. 77-78), - odpisu protokohu zebrania z dn. 10.04.2013 r. (k. 79-80),

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkow: Z. K. (1), Z. K. (3), I. G. (2), M. K,, R. B., albowiem zeznania te sa spojne i logiczne
oraz wzajemnie sie uzupehiaja. Warto$¢ dowodowa dokumentéw zgromadzona w sprawie nie budzila zdaniem Sadu
watpliwos$ci.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda K. C. (1) w czeSci dotyczacej okolicznosci, iz powdd na zebraniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 10.12.2013 r. zglaszal projekt ocieplenia sufitu w piwnicy oraz ocieplenia mieszkan na drugim
pietrze od strony dachu przez wykonanie izolacji, przy czym te prace ociepleniowe i remont centralnego ogrzewania
winny by¢ wykonane lacznie, albowiem zeznania te sg sprzeczne z zebranym w sprawie materialem dowodowym, a w
szczegoblnosci z zeznaniami §wiadka I. G. (2), z ktorych wynika, iz powod zglosit jedynie projekt ogloszenia przetargu
na prace, przy czym powodowi chodzilo jedynie o to, aby doprowadzi¢ jedynie do przesuniecia terminu wykonania
prac. Sad takze nie dal wiary zeznaniom powoda K. C. (1) w czeSci dotyczacej okolicznosci, iz na zebraniu Wspolnoty
Mieszkaniowej w dniu 10.12.2013 r. byla rozmowa na temat wykonawcy z J., albowiem zeznania te w tej czesci sa
sprzeczne z zeznaniami Swiadkow Z. P. (1) i . G. (2), z ktérych wynika, iz wéwczas byl omawiany wykonawca z Z..
Natomiast w pozostalej czes$ci Sad dal wiare zeznaniom powoda K. C. (1), albowiem znajduja one potwierdzenie w
pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka Z. P. (1) w czeSci dotyczacej okoliczno$ci, iz na zebraniu Wspolnoty
Mieszkaniowej w dniu 10.12.2013 r. nie byla zgloszona propozycja co do ogloszenia przetargu na wykonanie prac,
albowiem zeznania te w tej czeSci sg sprzeczne z wiarygodnymi w ocenie Sadu zeznaniami powoda K. C. (1) oraz
$wiadka I. G. (2), z ktorych wynika, iz powod na tym zebraniu zglosil taki projekt. Natomiast w pozostalej cze$ci Sad
dal wiare zeznaniom $wiadka Z. P. (1), albowiem znajduja one potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym
zgromadzonym w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powdd K. C. (1) wnoszac o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej w T. przy ul. (...), wskazal, iz w jego ocenie
uchwala ta narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng oraz naraza w znacznym stopniu na
strate Wspolnote Mieszkaniowa, a takze powoda, gdyz: - w uchwale tej nie zaznaczono w jaki sposéb zarzadca ma
wyznaczy¢ wykonawce tych prac; - w tej uchwale nie ma zadnych kryteriéw jakimi powinien kierowa¢ sie zarzad przy
wyborze wykonawcy; - tak szerokie i niedookreslone upowaznienie do zawarcia umowy o wykonanie wewnetrznej
sieci cieplnej w budynku jest obarczone dla powoda duzym ryzykiem przeplacenia za taka ushluge; - istnieje mozliwos¢,



ze zarzadca zawrze umowe z samym sobg na dokonanie tej ustugi dociepleniowej na dowolng kwote, ktéra w znacznej
mierze moze odbiegaé od faktycznych, rynkowych cen za taka ustuge; - narazila ona cztonkéw wspoélnoty na strate
materialng przejawiajgcg sie tym, iz zarzadca - (...) spotka z 0.0. w T. mial wolny wybor co do wyboru wykonawcy i tym
samym nastapil wybor zarzadcy jako wykonawcy, w zwiazku z czym nie analizowano pod kontem finansowym zadnych
innych ofert, natomiast zarzadca i wykonawca mogl sam ustalaé sobie ceny, sam siebie kontrolowat z wykonania tej
inwestycji i sam podpisal z sobg protokoly odbioru wykonanych robot.

Oznacza to, iz powdd K. C. (1) roszczenie swoje wywodzi z art. 25 ust. 1 ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasno$ci lokali. (t.j. Dz.U. 2000.80.903 ze zm.), zgodnie z ktorym wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Wynika z tego, ze istnieja cztery
samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaly wspolnoty do sadu, z ktérych kazda stanowi autonomiczna podstawe do
uchylenia uchwaly.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze niezgodno$¢ uchwaly wspolnoty mieszkaniowej z prawem moze wynika¢ nie tylko
z treSci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacego do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosié
zar6wno zarzuty merytoryczne skierowane przeciwko treéci uchwaly, jak i zarzuty formalne. Zarzuty formalne
dotyczace procedury podjecia uchwaly moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wéwczas, gdy zarzucana
wadliwo$¢ miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17 stycznia
2013 r., sygn. akt I ACa 786/12, LEX nr 1267235). Z art. 25 ust. 1 a powyzszej ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasno$ci lokali wynika, iz powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni
od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoélu wiascicieli, albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo
o terminie uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w. W niniejszej sprawie powod dochowal
ustawowego terminu do zaskarzenia uchwaly, bowiem uchwala ta zostala podjeta na zebraniu Wspélnoty w dniu 10
grudnia 2013 r., na ktérym skarzacy byt obecny, zas pozew w przedmiotowej sprawie zostal zlozony w dniu 8 stycznia
2014 r. Nadto nalezy takze zauwazyc¢, iz zaskarzona uchwala zostala podjeta wymagana wiekszoScia glosow, gdyz za
powzieciem uchwaly glosowali obecni na zebraniu czlonkowie reprezentujacy (...) udzialow, co stanowi (...) % gloséw,
natomiast przeciw glosowal powdd K. C. (1) reprezentujacy (...) udzialow.

W ocenie Sadu, majac na uwadze charakter prac zwigzanych z wykonaniem wewnetrznej sieci cieplnej w budynku,
czynno$¢ polegajaca na wyborze wykonawcy tych prac mozna traktowac jako przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
zatem wymagajaca podjecia uchwaly zgodnie z art. 22 ust. 2. powyzszej ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali. Zarzadca, cho¢ kieruje dzialalno$cig Wspdlnoty, to jednak potrzebuje osobnego pelnomocnictwa od wlascicieli
lokali do ich reprezentowania w zakresie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscig wspolna. Zwykle
bowiem administrowanie przybiega posta¢ zalatwiania biezacych spraw, takich jak: zbieranie oplat, dozorowanie
nieruchomosci, prowadzenie ksiegowoSci, uiszczanie biezgcych nalezno$ci, sporzadzanie sprawozdan.

W ocenie Sadu, w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, nie mozna uznaé, aby zaskarzona uchwala
naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

Glownym celem funkcjonowania wspdélnot mieszkaniowych jest wspo6lne utrzymanie nieruchomos$ci w nalezytym
(dobrym) stanie i glownie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$§¢ uchwaly z zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna ( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r. sygn. akt I ACa
214/13 LEX nr 1392048). W zwigzku z tym Sad weryfikujac zasadno$§é powbddztwa winien dokona¢ oceny celowosci,
gospodarnosci i rzetelno$¢ decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz wlaSciciele lokali mieszkalnych - bedacy czlonkami pozwane;j
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w T. przy ul. (...) planowali przeprowadzenie remontu instalacji c.o. i w zwigzku z tym

od grudnia 2012 r. podniesli oplaty na fundusz remontowy z 1 zl na 3 zl, za 1 m'? powierzchni, ktoére nastepnie

uiszczali przez caly czas. Nadto w trakcie zebrania w dniu 10.12.2013 r. zostala powzieta uchwatla, zgodnie z ktora w
celu sfinansowania wykonania wewnetrznej sieci cieplnej w budynku, zostala wyrazona zgoda na zaciagniecie w (...)



SA Oddzial (...) w K. kredytu w wysokos$ci do 123.000 zl, ktéry mial by¢ sfinansowany z oplat na fundusz remontowy

w kwocie 5 zl za 1 m? powierzchni uzytkowej. Rowniez w czasie zebrania w dniu 10.12.2013 r. byly prowadzone
rozmowy dotyczace wykonawcy z Z., jednakze czlonkowie pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej oraz przewodniczacy
zebrania Z. P. (1), stwierdzili, ze gdy wykonawca bedzie ta firma, to na wypadek awarii nalezalo bedzie czekac az
przyjedzie ekipa remontowa z Z.. Wcze$niej — przed zebraniem w dniu 10.12.2013 r. czlonkowie pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej - Z. K. (3), I. G. (2) oraz R. B., rozmawiali z sasiadami - czlonkami Wsp6lnot Mieszkaniowych z innych
ulic i blokdéw mieszkalnych na temat wykonania prac remontowych przez (...) sp. z 0.0. w T. oraz przez inne firmy. Z
uwagi na fakt, iz nie bylo zadnych skarg i zastrzezen co do wykonywania prac przez (...) sp. z0.0. wT. Z. K. (3), I. G. (2)
oraz R. B. uznali, ze wykonanie prac nalezy powierzy¢ (...) sp. z 0.0. w T.. W tej sytuacji nalezy zdaniem Sadu uznaé,
iz byli analizowani inni wykonawcy, ale takze pod kontem jako$ci wykonanych prac oraz pod kontem ewentualnych
problemoéw wynikajacych z usuwania awarii.

Prace zwigzane z wykonaniem wewnetrznej sieci cieplnej w budynku w T. przy ul. (...) zostaly wykonane przez
pracownikdow Przedsiebiorstwa (...) spotka z 0.0. w T. za kwote 183.600 zt i kwota za nie odbiegala w spos6b znaczacy
od innych cen za tego typu prace. Nadto prace te zostaly wykonane i w dniu 19.03.2014 r. zostal sporzadzony protokot
ostatecznego odbioru, przy czym odbioér nastapit bez uwag.

Natomiast w ocenie Sadu w $wietle zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna nie jest konieczne, aby
pozwana Wspodlnota Mieszkaniowa w T. przy ul. (...) w zaskarzonej uchwale wskazywala w jaki sposob zarzadca ma
wyznaczy¢ wykonawce prac oraz wedlug jakich kryteriow ma to nastapi¢, na przyklad wedlug najnizszej ceny. Jak
juz wezeéniej bowiem wskazano gléwnym celem funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych jest wspolne utrzymanie
nieruchomoé$ci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$é¢ uchwaly z
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, natomiast inne kryteria, na przyklad finansowe nie
zawsze muszg miec znaczenie decydujace.

W ocenie Sadu powod K. C. (1) w toku procesu nie wykazal, aby zaskarzona uchwala narazila czlonkéw wspo6lnoty na
strate materialng oraz naruszala jego interesy (art. 6 kc i art. 232 kpc). Nalezy zauwazy¢, iz za uchwale naruszajaca
interes wla$ciciela lokalu uznaje sie bowiem uchwale zmierzajacg do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw wspolnoty
korzysci kosztem innych czlonkow, a z taka sytuacja nie mamy w tresci spornej uchwaly do czynienia (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 maja 2014 r. sygn. akt VI ACa 1420/13 LEX 1483880).

Wobec powyzszego Sad oddalil powodztwo powoda K. C. (1) o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej w T. przy
ul. (...) z dnia 10.12.2013 r. jako bezzasadne (punkt 1 wyrokuw).

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 98 k.p.c. i 99 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz. U.z 2013 1., poz. 490) zasadzajac z tego tytutu od powoda K. C. (1) na rzecz pozwanego Wspdlnoty Mieszkaniowej
w T. przy ulicy (...) kwote 180 zt tytulem zwrotu kosztow procesu (punkt 2 wyroku).

SSOAndrzej Nawrocki



