Sygn. akt I C 1992/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2017 r.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Jerzy Habaj

Protokolant: Katarzyna Drozdz

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2017 r. w Swidnicy

sprawy z powodztwa T. Z.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w J.
o uchylenie uchwaty

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 767 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

I1C1992/16

UZASADNIENIE

Powod T. Z. wniéslt przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. o uchylenie w calo$ci uchwaly pozwanej
nr (...) z dnia 31 sierpnia 2016 r., doreczonej powodowi w dniu 21 wrzesnia 2016 r., z powodu jej niezgodnosci z
przepisami ustawy o wlasnosci lokali, jak rowniez z uwagi na fakt, iz uchwala ta narusza interesy wspotwtascicieli
nieruchomosci polozonej w J. przy ul. (...), a takze o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztow
sadowych, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 31 sierpnia 2016 r. pozwana podjela uchwale nr (...). Za uchwalg glosowali
wlaéciciele lokali mieszkalnych Wspdlnoty posiadajacych 53,07% udzialéw. W ocenie powoda uchwala nr (...) jest
niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, jak rowniez uchwata ta w sposob istotny narusza interesy powoda.
Uchwala ta stanowi wyrazenie zgody na przeprowadzenie termomodernizacji na nieruchomosci zlokalizowanej przy
ul. (...) w J. polegajacej na dociepleniu $cian i dachu oraz wymianie stolarki budowlanej w czeéciach wspo6lnych
budynku. Warto$¢ prac szacowana jest na kwote 153972,07 zl, z czego kwota 150.000 zI ma pochodzié z kredytu
remontowego, ktory zostanie zaciagniety w (...) SA.

Zdaniem powoda zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, jak réwniez uchwala ta
W sposob istotny narusza jego interesy.

Uchwala upowaznia zarzadce nieruchomosci do zaciagniecia i splaty w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej kredytu
inwestorskiego Nasz Remont do kwoty 150000 zl, na okres kredytowania do 20 lat w celu sfinansowania kosztow
remontéw. Nie wskazuje ona natomiast na jakich warunkach kredyt ten mialby zostac zaciagniety. W szczeg6lnoéci
z treSci uchwaly nie wynika jaki bedzie koszt kredytu i jego oprocentowanie. Uchwala nr (...) wskazuje rowniez, ze
na miesigc przed uruchomieniem kredytu wplaty na fundusz remontowy zostana podwyzszone do wysokosci 5,15

z}/m( 2) powierzchni uzytkowej lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych. Pow6d w przedmiotowej



nieruchomoéci jest wilaécicielem lokalu mieszkalnego o pow. 51 m2 oraz posiada udzial (...) w pustym lokalu
uzytkowym wymagajacym remontu o pow. 118,75 m2. Oznacza to, ze w przypadku wejécia w zycie uchwaly nr(...)
miesieczne wplaty powoda na fundusz remontowy wzrosna do ok. 705 zl miesiecznie, a w chwili obecnej ma 72 lata
i utrzymuje sie z emerytury w wysokosci 1.373,58 zl miesiecznie, juz w chwili obecnej powod przeznacza wszystkie
swoje na zaplate rachunkéw, wyzywienie i leki. Po wej$ciu w zycie uchwaly nr 6/2016 powod nie bedzie mial srodkéw
na zaplacenie funduszu remontowego.

Zdaniem powoda zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia oraz naruszaja
interes powoda nakladajac na niego nieuzasadnione, nadmierne obciazenia finansowe. Istniejacy stan techniczny
nieruchomos$ci w szczeg6lno$ci ocieplenie Scian i dachu jest wystarczajacy, a tym samym wykonanie
termomodernizacji nie ma na celu interesu wspo6lnego. Tym samym nakladanie na pozostalych wlascicieli znacznych
obcigzen finansowych na wszystkich czlonkéw wspolnoty stanowi razace naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lna poprzez duze pogorszenie ich sytuacji finansowej. Zdaniem powoda ustalone zaliczki na
remonty sg nadmiernie, a dodatkowo remonty te nie shuzg wspdlnocie jako calo$ci, a jedynie realizowane sa w interesie
okreslonych czlonkow.

W tej sytuacji zdaniem powoda koniecznym wydaje sie zlecenie sporzadzenia opinii biegtemu sadowemu do spraw
budownictwa, ktéry ewentualnie wskaze na niezbedno$¢ prac remontowych spowodowana zlym stanem technicznym
budynkow. Dowdd z opinii bieglego do spraw budownictwa ma w sprawie kluczowe znaczenie, bowiem jako jedyny
pozwolilby na obiektywna ocene stanu technicznego nieruchomosci i koniecznos$ci przeprowadzania okre$lonych w
uchwale nr (...) prac remontowych i modernizacji.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenia powodztwa w caloéci jako nieuzasadnionego, a takze o
zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztow sagdowych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych oraz zwrotu kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zl.

W uzasadnieniu wskazala, ze zgodnie bowiem z art. 25 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
powddztwo o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ wytoczone przed sadem przez wlasciciela lokalu,
nalezgcego do takiej wspodlnoty, w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wlascicieli lokali
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Poniewaz w niniejszej sprawie Uchwala pozwanej nr (...) zostala podjeta W dniu z 31 sierpnia 2016r. na
zebraniu ogo6hu wlascicieli lokali; to termin jest zaskarzenia do sadu minal po uplywie okresu 6 tygodni liczonych od
dnia 31.08.2016 r., czyli w dniu 12 paZdziernika 2016 r. Tym samym wytoczenie przedmiotowego powddztwa w dniu
13.10.2016 r. bylo spdznione.

Pozwana podniosla, ze pozew nie spelnial wymogu przewidzianego w art. 187 § 1 pkt 3 kpc, bowiem powod nie wskazal
w treéci pozwu informacji, czy strony podjely probe mediacji lub innego pozasadowego sposobu rozwigzania sporu, a
o ile twierdzil, ze takich préb nie podjeto, to nie wyjasnil przyczyn ich niepodjecia. Poniewaz informacja okreslona w
art. 187 § 1 pkt 3 kpc stanowi element obowigzkowy pozwu to jej brak powinien skutkowa¢ oddaleniem powo6dztwa.

Pozwana wskazala, ze uchwala pozwanej nr (...) z 31.08.2016r., upowazniajaca zarzadce nieruchomosci przy ul.
(...) w J. m.in. do reprezentowania pozwanej przy przeprowadzeniu inwestycji termomodernizacji nieruchomosci
pozwanej oraz zawarciu umowy kredytu z Bankiem (...) S.A. okreSlala wszystkie istotne podmiotowo i przedmiotowo
postanowienia ww. umowy kredytu, a nadto precyzowala wszelkie czynno$ci prawne, do ktérych dokonania pozwana
upowaznila zarzgdce nieruchomosci. Przedmiotowa uchwala wyraznie wskazywala jaki podmiot i przez kogo
reprezentowany jest uprawniony do zaciagniecia i splaty w imieniu pozwanej kredytu inwestorskiego - przedsiebiorca
(...) i Doradztwo (...).P. W. s.j., reprezentowany przez Pana G. W., okre§lala precyzyjnie kredytodawce - Bank
(...).P. S.A. oraz rodzaj kredytu odnoszac sie do jego nazwy, a ktérego warunki sa publicznie dostepne. Uchwala
zawierala takze dodatkowe postanowienia, dotyczace zakresu upowaznienia przedsiebiorcy (...) i Doradztwo (...).P.
W. s.j. do dokonania innych czynnosci prawnych i faktycznych, zwigzanych z ww. umowg kredytu oraz inwestycja



termomodernizacji nieruchomosci, a takze postanowienia o podwyzszeniu wplat na fundusz remontowy po zawarciu
umowy kredytu, w okresie miesigca przed uruchomieniem kredytu.

Powdd w piSmie z dnia 27 czerwca 2017 r. wskazal, ze inwestycje, ktorych przeprowadzenie rozwazano uprzednio,
przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, mialy odmienny od obecnie planowanej charakter a rownolegle zamyst ich
realizacji nie byl dostatecznie sprecyzowany co czynilo rozwazania w tym przedmiocie czysto hipotetycznymi. Dopiero
wskutek wskazania konkretnego zakresu prac remontowych, warunkéw ich finansowania i skutkéw z zwigzanych
powdd podjal ostateczng decyzje w przedmiocie tego, czy - jako czlonek Wspoélnoty - godzilby sie na ich realizacje,
uznajac ja za konieczna czy tez nie.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 21 lutego 2014 roku uchwala nr (...) powdd zostal wybrany na jedynego czlonka zarzadu pozwanej wspoélnoty
mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w J.. Dzialajac w tym charakterze wystapil on z inicjatywa inwestycji
polegajacej na przeprowadzeniu termomodernizacji nieruchomosci, ktéra mialaby by¢ oparta na finansowaniu z
kredytu inwestycyjnego. W zwiazku z tym, ze pomysl ten spotkal sie z aprobata czlonkéw pozwanej postanowiono o
jej przeprowadzeniu inwestycji.

W dniu 4 marca 2016 r. czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej, w tym powod, glosowali za przyjeciem planu
gospodarczego na rok 2016, ktéry obejmowal m.in. remont elewacji budynku, jego docieplenie oraz przeprowadzenie
termomodernizacji ze érodkéw Unii Europejskiej a takze wydatki na przeprowadzenie audytu energetycznego.

W dniu 10 maja 2016 r. pozwana na podstawie umowy nr (...) zleciala wykonanie dokumentacji projektowo —
kosztorysowej nieruchomos$ci wspdélnej (...) Projektowej A. R. z siedziba w W.. Dokumentacja ta miala stuzyé¢
przygotowaniu wniosku o uzyskanie dofinansowania na planowany remont.

W dniu 2 czerweca 2016 roku pozwana podjela uchwale nr (...) z 02.06.2016 r., na podstawie, ktérej wyrazono
m.in. zgode na wykonanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej oraz robot budowlanych dotyczacych
termomodernizacji nieruchomosci polozonej przy ul. (...) wJ..

Powoéd w tym czasie byl informowany przez G. W. o dokonywaniu kolejnych czynnosci zwigzanych z
termomodernizacja, a w przypadku podejmowania kolejnych uchwat z tym zwigzanych takze o terminach zebran
wlascicieli lokali.

W czerwcu 2016 r. zakoniczono przeprowadzanie audytu energetycznego budynku pozwanej przy ul. (...) w J.,
ktéry zostal sporzadzony przez JK-Projekt K. J. z siedzibg we W.. Dokument ten mial stanowié podstawe dla
termomodernizacji budynku.

W dokumencie tym wskazano na ocene stanu technicznego budynku w zakresie istotnym dla wskazania wlasciwych
usprawnien i przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych dokonujac charakterystyki stanu istniejgcego i mozliwosci
poprawy. W zakresie Scian zewnetrznych, dachu, modernizacji przegrody DZ i OZ oceniono, ze te elementy
charakteryzujac sie wspoélczynnikiem przenikania niezgodnym z obowigzujacymi warunkami technicznymi i w
zwiazku z tym nalezy wykonac ich izolacje termiczna, aby zapewni¢ wymagany opor cieplny.

W dniu 30 lipca 2016 r. sporzadzono kosztorys inwestorski dla planowanej inwestycji zgodnie z ktérym ogoblna
kosztorysowa warto$¢ robot zwigzanych z planowana termomodernizacja ma wynie$¢ 153.972,07 zh.

W dniu 31 sierpnia 2016 r. pozwana podjela uchwaly:

1. nr (...) w sprawie termomodernizacji nieruchomo$ci w ramach; zgodnie z uchwala czlonkowie wspo6lnoty
mieszkaniowej przy ul. (...) w J. postanawiali przystapi¢ do programu termomodernizacji — konkurs nr (...) (...),
ogloszony w ramach (...) ,,(...) w budynkach uzytecznos$ci publicznej i sektorze mieszkaniowym — (...) (§ 1); calkowita
warto$¢ przygotowania wniosku do projektu termomodemizacji wraz ze studium wykonalno$ci nie przekroczy kwoty



brutto 3.000 zl; koszt wykonania w/w prac rozliczony zostanie zgodnie z wysokoécig udzialow procentowych w
nieruchomosci wspoélnej ze srodkéw zgromadzonych na koncie wspolnoty mieszkaniowej (§ 2 pkt 11 2); za podjeciem
uchwaly opowiedzieli sie wlaSciciele lokali posiadajacy lacznie 53,07 % udzialéw w nieruchomosci wspolnej;

2. nr (...) w sprawie termomodernizacji nieruchomosci oraz zaciagniecia i splaty kredytu inwestorskiego (...) w (...)
S.A. zgodnie z ktora:

1. przeprowadzenie termomodemizacji na nieruchomoéci zlokalizowanej przy ul. (...) w J. polegajacej na dociepleniu
Scian i dachu oraz wymianie stolarki budowlanej w czeSciach wspo6lnych budynku. Wartos§é prac wyniesie do kwoty
153.972,07 zl brutto. Wklad wlasny Wspoélnoty Mieszkaniowej wynosi¢ bedzie 3.972,07z1;

2. wlasciciele upowaznili firme (...).P. W. s.j., reprezentowana przez G. W. do: zaciagniecia i splaty w imieniu
Wspdlnoty Mieszkaniowej kredytu inwestorskiego Nasz Remont do 150.000 z} na okres kredytowania do 20 lat w
celu sfinansowania kosztéw w/w remontéw; zlozenia dokumentéw wymaganych przy zaciagnieciu kredytu; zawarcia
w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej umowy kredytowej; ustanowienie stosownych zabezpieczen wymaganych przez
bank; zlozenia w imieniu wspo6lnoty mieszkaniowej o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji z tytulu zawarcia powyzszej
umowy;

3. czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej postanowili, ze do calkowitej splaty Wspdlnota nie zamknie rachunkow
prowadzonych w (...) S.A. oraz nie otworzy rachunkéw w innych bankach;

4. zabezpieczeniem kredytu o ktéorym mowa w § 2 niniejszej uchwaly bedzie: ustanowienie klauzuli
potracenia wierzytelno$ci banku z tytulu kredytu z rachunkéw prowadzonych w (...) SA. inwestorskiego(...);
przelew wierzytelnoSci obecnych i przyszlych wspolnoty mieszkaniowej odnoszacych sie do $rodkow pienieznych
zgromadzonych przez wlascicieli lokali na funduszu remontowym z tytulu udzialu w splacie kredytu inwestorskiego

(.);

5. w przypadku przekroczenia zaplanowanych wydatkéw inwestycyjnych okre$lonych w § 1 uchwaly z powodu
koniecznoSci przeprowadzenia prac nieobjetych kosztorysem, wydatki te zostang pokryte w caloéci przez czlonkéw
pozwanej;

6. zrodlem splaty kredytu; remontowego, ktéry zostanie zaciggniety w (...) SA do kwoty 150.000 zl beda
srodki finansowe wplywajace na rachunek bankowy z tytulu wplat czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej na fundusz
remontowy; miesieczne wplaty na fundusz na miesigc przed uruchomieniem kredytu zostang podwyzszone do
wysokoSci 5,15 m2 powierzchni uzytkowej lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych 428,32 m2, tj.
(...),85 lacznie zlotych, w tym udzial powoda wyniesie 263,17 zl;

7. wlaSciciele lokali udzielili pelnomocnictwa Zarzadcy nieruchomosci G. W. do nastepujacych czynnosci zwigzanych
z w/w remontami: do dysponowania w imieniu pozwanej nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu ustawy
Prawo budowlane i uzyskania decyzji pozwolenia na budowe dla tego zadania; wystepowania w imieniu pozwanej
przed organami administracji samorzadowej i rzadowej; skladania i podpisania w imieniu pozwanej wniosku
aplikacyjnego o dofinansowanie inwestycji na konkurs nr. (...).(...); skladania w imieniu pozwanej o§wiadczen woli
oraz podpisywania umoéw; pelnienia roli inwestora zastepczego.

Za podjeciem uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele lokali posiadajacy lacznie 53,07 % udzialdéw w nieruchomosci
wspolne;j.

W dniu 9 wrzeénia 2016 r. pozwana zawarla umowe z G. S. prowadzaca dzialalno$¢ pod firmg (...).
Przedmiotem umowy bylo zlecenie przygotowania dokumentacji do wniosku pozwanej dotyczacej konkursu
Marszatka Wojewodztwa (...) w przedmiocie dofinansowania inwestycji w ramach efektywnoSci energetycznej w
budynkach uzytecznos$ci publicznej i sektorze mieszkaniowym.



W dniu 27 wrzeénia 2016 r. pozwana podjela Uchwale nr (...), moca ktoérej odwolala powoda z funkeji Zarzadu
pozwanej z uwagi na faktyczne jej nierealizowanie przez powoda i powolala w jego miejsce Panig H. W..

W dniu 6 paZzdziernika 2016 roku pozwana na podstawie uchwaly nr (...) r. zawarla z Bankiem (...) S.A. z/s umowe
kredytu Inwestorskiego (...).

Dowéd:

1. zeznania $wiadka G. W. — k. 290 (zapis rozprawy z dnia 16 listopada 2017 roku)
2. zeznania $wiadka K. W. — k. 290 (zapis rozprawy z dnia 16 listopada 2017 roku)
3. zeznania $wiadka A. L. — k. 290 (zapis rozprawy z dnia 16 listopada 2017 roku)
4. zeznania $wiadka E. S. — k. 290 (zapis rozprawy z dnia 16 listopada 2017 roku)
5. uchwatla nr (...)z 21.02.2014 r. - k. 92

6. uchwala nr(...) z 04.03.2016r. w sprawie przyjecia Planu (...) na 2016 rok wraz z zalgcznikiem - Planem
Gospodarczym na rok 2016 — k. 93

7. umowa nr (...) na wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej — k. 94

8. pisma Zarzadcy nieruchomosci pozwanej do czlonkéw Wspoélnoty z 15.02.2016 r., 25.08.2016r. i 30.01.2017T. -
k.95 -96

9. uchwata nr (...) z 02.06.2016r. w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej
oraz rob6t budowlanych dotyczacych termomodernizacji nieruchomosci — k. 97

10. audyt energetyczny budynku pozwanej — k. 98 — 107
11. kosztorys inwestorski z 30.07.2016 r. - k. 108 — 117

1

N

. uchwaly nr (...)i (...) z 31.08.2016 1. - k. 12 — 13
13. uchwala nr (...) z 27.09.2016r. w sprawie odwolania powoda z funkcji Zarzadu pozwanej — k. 89
14. umowa Nr (...) Kredytu Inwestorskiego (...) z 06.10.2016r. - k. 122 — 125

Po odwolaniu powoda z funkcji czlonka zarzadu pozwanej zaistnial konflikt pomiedzy nim a pozostalymi czlonkami
Wspdlnoty, w tym H. W., ktéra zastapila go na tym stanowisku. T. Z. w rozmowie z K. W. stwierdzil, ze jezeli w
czasie prac zwigzanych w termomodernizacja budynku zostana na koszt wspdlnoty mieszkaniowej wymienione okna
wlokalach stanowiacych jego wlasnoéé, to wyrazi on zgode na prowadzenie tych prac, a w przeciwnym wypadku bedzie
sie im sprzeciwiac.

W dniu 11 pazdziernika 2016 r. pozwana przekazala wniosek konkursowy skierowany do Marszatka Wojewodztwa
(...) do instytucji poéredniczacej Aglomeracji (...). W dniu 2 marca 2017 r. Urzad Marszatkowski Wojewodztwa (...)
przyjal wniosek o dofinansowanie termomodernizacji na nieruchomosci, polegajacej na dociepleniu Scian i dachu oraz
wymianie stolarki budowlanej w czeSciach wspolnych budynku. Zgodnie z wnioskiem inwestycja termomodernizacji
o catkowitym koszcie w wysokos$ci 162.837,66 zl, wraz z kosztami czynno$ci technicznych i administracyjno-prawnych
poprzedzajacych inwestycje, ma zostaé¢ sfinansowana w wysokosci 110.729,61 zl, przy czym kwota w wysoko$ci
82.936,47 zl bedzie pochodzi¢ ze Srodkdéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, a kwota w wysokoSci
27.793,14 z} ze Srodkéw Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa (...).



Dowod:

1. zeznania $wiadka G. W.

2. zeznania Swiadka K. W.

3. zeznania Swiadka A. L.

4. zeznania Swiadka E. S.

5. pismo pozwanej do Instytucji Po$redniczacej Aglomeracji (...)

6. formularz potwierdzenia przyjecia wniosku pozwanej o dofinansowanie Inwestycji w dniu 02.03.2017r.

7. wydruk z systemu elektronicznego Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa (...) (Zroédla finansowania projektu
w pkt. D5 formularza)

Ustalen faktycznych dokonano na podstawie zeznan swiadkow oraz dokumentacji przedlozonej przez strony.

W sprawie nie bylo konieczne przeprowadzenie — zgodnie z wnioskiem powoda — dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$ci wskazane w pozwie, gdyz stan techniczny budynku mogt by¢ stwierdzony na podstawie dowodow
zgromadzonych w aktach sprawy. Poza tym opinia bieglego nie mogla zmierzaé¢ do ustalenia, czy zaskarzona uchwala
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlng lub interesy powoda. W tym zakresie nalezy
wskazad, iz z audytu energetycznego wynika, ze dzieki planowanej inwestycji poprawie ulegna przede wszystkim
parametry zwigzane z izolacja termiczna budynku. Powod powyzsze ustalenia audytu stara sie podwaza¢ wylacznie
twierdzeniem, ze w jego ocenie prace takie nie sg konieczne, co nie moze by¢ wystarczajace, gdy weZmie sie pod
uwage zgodne zeznania $wiadkéw, ktérzy wskazywali, ze stan techniczny nieruchomosci jest taki, iz uzasadnia
przeprowadzenie remontu. O zbedno$ci tego dowodu $§wiadczy takze postawa samego powoda, ktéry sam inicjowal
dzialania majgce na celu podjecie tych prac, a nastepnie nie sprzeciwial sie takze kolejnym dzialaniom majacym na
celu ich przeprowadzenie. Dopiero, gdy powstal konflikt pomiedzy nim a pozostalymi czlonkami wspoélnoty powod
zaczal podwazac zasadno$¢ przeprowadzenia termomodernizacji. Argumentacja powoda w tym zakresie nie jest
przekonywujaca, o czym ponizej.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu jako niezasadne.

Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej
niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1,
moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu
ogo6hu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Powod zasadnie wskazal, ze powodztwo zostalo wniesione we wskazanym terminie, gdyz przesylka z pozew zostala
nadana w urzedzie pocztowym w dniu 11 pazdziernika 2016 roku, a wiec w terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia
powoda o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Uchwala wlascicieli lokali moze by¢ sprzeczna zardéwno z przepisami prawa materialnego, jak i przepisami
proceduralnym. Wskazuje sie, ze uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem ogdtu wlascicieli
lokali, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na nim uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy
lub mogly mie¢ wplyw na tre$¢ tych uchwal. Takze uchybienia formalne zwigzane z podjeciem uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej moga skutkowa¢ jej uchyleniem w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l. tylko wowczas, gdy mialy lub mogly miec¢



wplyw na jej tresé. Przykladowo podjecie przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania
glosow, dokonane przez osoby nieuprawnione, moze stanowié¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to
mialo lub moglo mie¢ wplyw na jej tres¢.

W zakresie naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng nalezy wskazac, ze
glownym celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych jest utrzymanie nieruchomo$ci wspoélnej w nalezytym
stanie i zwlaszcza pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspélna. Niewatpliwie przy prawidlowym zarzadzaniu nieruchomo$cia wspoélng decydujace
znaczenie powinien mieé interes wszystkich wlascicieli lokali, a nie interes jednostkowy.

W powolanym przepisie chodzi o obiektywne, a nie subiektywne postrzeganie naruszenia interesu wilasciciela lokalu.
Ponadto skoro uchwala ma ,,w inny sposéb” naruszaé interes wtascicieli lokali, nalezy przyjaé, ze katalog przyczyn
umozliwiajacych zaskarzanie uchwat jest otwarty.

Pozwana takze niezasadnie wskazuje, ze brak wskazania w uzasadnieniu pozwu okoliczno$ci o jakich mowa w art. 187
§ 1 pkt 3 k.p.c. mialoby stanowi¢ podstawe do oddalenia powodztwa, gdyz powyzsze wymagania sie wymaganiami
formalnymi pozwu, ktére nie moga decydowa¢ o zasadnoéci lub niezasadno$ci zadania zawartego w pozwie.

Oceniajac zasadno$¢ powddztwa nalezalo skoncentrowaé sie na zarzutach powoda zawartych w pozwie, a
skierowanych przeciwko zaskarzonej uchwale. Mianowicie T. Z. zarzucil, ze uchwala nr (...) jest niezgodna z
przepisami ustawy o wlasno$ci lokali, jak réwniez w sposéb istotny narusza interesy powoda. Wskazal, ze z treéci
uchwaly nie wynika na jakich warunkach kredyt ten mialby zostaé¢ zaciagniety, a w szczegolnosci z tresci jaki
bedzie koszt kredytu i jego oprocentowanie. Powolal sie takze na okoliczno$ci zwigzane z jego sytuacja majatkowa
wskazujac, ze nie bedzie go sta¢ na ponoszenie kosztdéw zarzadu nieruchomos$ci wspdlna w przypadku zaciagniecia
kredytu. Zdaniem powoda zaskarzona uchwala narusza takze zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
oraz jego interes nakladajac na niego nieuzasadnione, nadmierne obcigzenia finansowe. Istniejacy stan techniczny
nieruchomoéci w szczegélnoSci ocieplenie Scian i dachu w jego ocenie jest wystarczajacy, a tym samym wykonanie
termomodernizacji nie ma na celu interesu wspoélnego. Tym samym nakladanie na pozostaltych wlascicieli znacznych
obcigzen finansowych na wszystkich czlonkéw wspodlnoty stanowi razace naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lng poprzez duze pogorszenie ich sytuacji finansowej. Zdaniem powoda ustalone zaliczki na
remonty sa nadmiernie, a dodatkowo remonty te nie stuzg wspdélnocie jako calo$ci, a jedynie realizowane sa w interesie
okreslonych czlonkow.

W ocenie Sadu postepowanie dowodowe nie potwierdzilo tych zarzutow.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze nie bylo podstaw do badania, czy zaskarzona uchwala narusza takze interesy
pozostalych wlascicieli lokali, gdyz ci sami mieli mozliwo$ci kwestionowania uchwaly w drodze jej zaskarzenia.

Powo6d w pozwie, ani w toku dalszego postepowania nie wskazal z jakimi przepisami ustawy o wlasnoéci lokali
zaskarzana uchwala mialaby by¢ niezgodna. Zarzucana nadmierno$¢ obcigzen jaka ma wynika¢ z postanowien § 7
zaskarzonej uchwaly, a ktérg ewentualnie mozna by rozwaza¢ przez pryzmat art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, nie
wydaje sie uzasadniona. Przede wszystkim jak wynika z powyzszego postanowienia miesiecznie powdd zobowiazany
bedzie lozy¢ na fundusz remontowy kwote 263,17 zl, ktéra wynika z jego udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej. Nie
mozna zatem zasadnie twierdzié, ze powdd na podstawie uchwaly jest traktowany inaczej niz pozostali wlasciciele,
gdyz obciazenia w tym zakresie sa proporcjonalne do posiadanego udziatu.

Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego treSci uchwaly nalezy wskazac, ze rzeczywiécie nie zawierala ona ustalen
precyzyjnie odnoszacych sie do poszczeg6lnych postanowienn przyszlej umowy kredytu, co moglo utrudniaé ocene
prawidlowosci tej czynnos$ci w zwigzku z zadami zarzadu nieruchomoscig wspolng. Jednakze powod w chwili jej
podejmowania znal nazwe umowy jaka miala byé zawarta w przyszloSci i bez problemu mogl zorientowaé sie w
warunkach kredytowania. Nie ma podstaw do przyjmowania, ze wszystkie postanowienia takiej umowy maja by¢
zawarte w uchwale, tym bardziej, gdy odwoluje sie ona do konkretnego produktu oferowanego przez bank, ktory



standardowo $wiadczy takie uslugi i posiada wzorce uméw kredytu przeznaczonych na konkretne cele. Powod
przed zaskarzeniem uchwaly mogl zatem zorientowac sie w warunkach umowy i w toku postepowania podnie$é
konkretne zarzuty dotyczace treSci uchwaly. Poprzestal jednak na podnoszeniu zastrzezen do samego zezwolenia,
ktore uwzgledniajac poprzednie czynnosci, byto konieczne, aby przeprowadzi¢ prace termomodernizacyjne.

Brak takze podstaw do przyjecia, ze zostal naruszony interes powoda, ktéry w tym przypadku nalezy identyfikowaé w
interesem majatkowym wobec podnoszonych zarzutéw o nadmiernos$ci obcigzen majacych wynikaé z uchwaly. Przede
wszystkim T. Z. jako wspolwlaSciciel nieruchomosci wspélnej obowigzany jest uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw
zarzadu tym sktadnikiem majgtkowym, ktory nieraz moze wymagaé nakltadow adekwatnych do jego wielkoéci. W
przypadku koniecznosci przeprowadzenia termomodernizacji wydatki te rzeczywi$cie moga by¢ znaczne, a w zwigzku
z tym udzial w nich przez powoda moze stanowié¢ dla niego odczuwalne obciazenie finansowe. Powyzszy zarzut nalezy
laczy¢ z ogbdlnymi kosztami przeprowadzenia termomodernizacji, ktére w uchwale okre$lono na kwote 153.972,07
z} brutto. Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze wlaSciciele lokali podejmujac uchwale dysponowali juz audytem
energetycznym oraz o kosztorysem inwestorskim, z ktérych ten ostatni stanowil podstawe do przyjecia wysokos$ci
kredytu jaki mial by¢ zaciagniety na potrzeby termomodernizacji. Nie byla to wiec uchwala podjeta bez zadnych
podstaw faktycznych, a kwota zobowigzania wobec banku wynika z konkretnych wyliczen. Wezeéniej wskazano juz, ze
nie bylo potrzeby przeprowadzania w niniejszym postepowaniu dowodu z opinii biegltego dla stwierdzenia okoliczno$ci
wskazanych przez powoda.

Z audytu energetycznego wynika natomiast, ze jezeli chodzi o korzySci zwigzane z przedsiewzieciem
termomodernizacyjnym to podstawowym efektem bedzie zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie
zuzywang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej w wysokoSci wiekszej niz 25%, a roczne
oszczednosci kosztow energii wyniosa ponad 20.000 zl. Nie jest wymagana wiedza specjalistyczna, aby stwierdzi¢, ze
poprawa powyzszych parametrow technicznych budynku jest korzyscia, ktéra dotyczy wszystkich wlascicieli lokali w
danym budynku, takze powoda.

T. Z. w spos6b ogdlny zarzucil, ze prace termomodernizacyjne maja stuzy¢ nie wszystkim, a tylko okre§lonym
wlascicielom lokali nie precyzujac o kogo konkretnie ma chodzié¢. W zwigzku z tym zarzut ten nie mégt by¢ uznany za
zasadny, skoro z zalozenia prac tego typu wynika, ze maja one stuzyé poprawie parametréw technicznych budynku, a
wiec sg korzystne dla wszystkich wlascicieli lokali w nieruchomo$ci budynkowe;.

Nalezy wskazac, ze nie bez znaczenia dla kwestionowania przez powoda mogly by¢ okolicznoéci wskazane przez
wszystkich §wiadkoéw, ktory zgodnie podali, Ze T. Z. przy okazji prac termomodernizacyjnych liczyl na wymiane
okien w nalezacych do niego pomieszczeniach w zamian za swoja zgode na te prace. Powyzsze postepowanie w
sposob logiczny uzasadnia bowiem zmiane jego stanowiska w zakresie przeprowadzenia prac, ktérych sam byl
inicjatorem. Do pewnego momentu byl on za wykonaniem termomodernizacji, sam ja inicjowal, nie zaskarzal
kolejnych uchwal zwigzanych z tym procesem, a gdy okazalo sie, ze nie ma mozliwo$ci objecia nim wymiany okien w
jego pomieszczeniach nastapilto calkowita zmiana jego stanowiska. Powdd w sposob przekonywujacy nie wskazat czym
byla spowodowana ta zmiana. W piSmie z dnia 27 czerwca 2017 roku podal, ze ,,inwestycje, ktérych przeprowadzenie
rozwazano uprzednio, przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, mialy odmienny od obecnie planowanej charakter a
rownolegle zamyst ich realizacji nie byl dostatecznie sprecyzowany co czynilo przedmiocie czysto hipotetycznymi”,
a ,dopiero skutek wskazania konkretnego zakresu prac remontowych, warunkéw ich finansowania i skutkéw z
zwigzanych powod podjal ostateczna decyzje w przedmiocie tego, czy — jako czlonek Wspdlnoty — godzilby sie na ich
realizacje, uznajac ja za konieczng czy tez nie”. Trudno przyjmowagé, aby powod jako czlonek zarzadu i wlasciciel lokalu
nie znal stanu technicznego budynku, w ktérym mieszkal. Stan ten wynika z zeznan $§wiadkéw, a wnioski odno$nie
zlych parametréw technicznych zostaly potwierdzone w audycie energetycznym. Nalezalo zatem oczekiwaé, ze koszty
przeprowadzenia prac termomodernizacyjnych beda znaczne. Pow6d jako osoba posiadajaca okre$lone do§wiadczenie
zyciowe powinien zdawac sobie sprawe z tych okolicznosci. Jednakze w kontek$cie powolanych juz zeznan za
najbardziej prawdopodobna przyczyne zmiany stanowiska nalezy uznaé¢ wlasnie odmowe przeprowadzenia na koszt



wspolnoty, ewentualnie z $§rodkéw przeznaczonych na termomodernizacje, wymiany okien w pomieszczeniach
stanowiacych wlasno$¢ powoda.

Nawet jednak hipotetycznie przyjmujac, ze zmiana stanowiska powoda byla spowodowana przyczynami przez niego
wskazanymi, to w ocenie sagdu w ustalonym stanie faktycznym prace termomodernizacyjne nalezalo je uznaé za zgodne
z zasadami zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, ktére nakazuja m.in. takie zarzadzanie budynkiem, aby posiadal
on jak najlepsze parametry techniczne, co przeklada sie takze na korzysSci dla wszystkich wlascicieli lokali. Poza tym
nalezy wskazac, ze pozwana aplikujac o otrzymanie wsparcia finansowego na wykonanie prac ma mozliwo$c¢ uzyskania
srodkoéw finansowych na ponad 70 % wydatkéw. Wiaze sie to co prawda z konieczno$cia uprzedniego poniesienia
calo$ci wydatkow, taka jest jednak istota otrzymywanego wsparcia. Z ustalonego stanu faktycznego wynika ponadto,
Ze rozpoczecie prac uwarunkowane jest pozytywnym rozpoznaniem wniosku o dofinansowanie. W przypadku jego
odrzucenia pozwana ma zdecydowa¢ ewentualnym zwrocie otrzymanego kredytu. W okoliczno$ciach sprawy brak
jednak podstaw do przyjecia, ze wniosek zostanie negatywnie rozpoznany. Pozwana zasadnie wskazuje takze, ze nie
mozna przyjmowac za uzasadnione twierdzen powoda, iz wsparcie takie ma charakter wylacznie potencjalny, gdyz w
odmiennym przypadku zawsze podejmowania staran o jego uzyskanie mogloby by¢ oceniane jako nieprzewidywalna
korzy$é dla wspdlnoty mieszkaniowej, co z kolei nakazywaloby uchyla¢ uchwaly w tym przedmiocie z powodu ich
sprzeczno$ci z zasadami zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna.

Na marginesie nalezy wskazac, ze jezeli powoda nie sta¢ bedzie na pokrywanie kosztow zwigzanych z zarzadem
nieruchomoécia wspo6lna, to powinien on rozwazy¢ podjecie dzialah majace na celu zwiekszenie wlasnych dochodow.
Nie moze by¢ bowiem tak, ze sytuacja majatkowa jednego ze wspoOlwlascicieli nieruchomos$ci wspolnej mialaby
blokowa¢ przeprowadzenie prac korzystnych dla wlascicieli lokali.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych zasadzajac od powoda
na rzecz pozwanej kwote 767 zl, w tym 720 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, 30 zl tytutem zwrotu
oplaty sadowej od zazalenia oraz 17 zl tytutem zwrotu uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



