Sygn. akt IC 552/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2022 1.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy sedzia Jacek Szerer

Protokolant Magdalena Buda

po rozpoznaniu w dniu 26 wrzeénia 2022 roku w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powoddztwa Spotki(...) S.A. w B.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w M.
o uchylenie uchwaty

I. oddala powd6dztwo;

II. nakazuje stronie powodowej uiécié na rzecz Skarbu Paristwa Sadu okregowego w Swidnicy kwote 1.071, 96 zi
tytulem brakujacego wynagrodzenia dla biegtego.

Sygn. akt IC 552/21

UZASADNIENIE

Strona powodowa Spoélka (...) S.A. w B. domagala sie uchylenia uchwaly nr (...)Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w M. z dnia podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtos6w w dniach od 30.12.2020r. do 10.02.2020r.
(doreczonej powodce dnia 2.03.2021r.) w sprawie w sprawie zgody na montaz paneli fotowoltanicznych na dachu
budynku mieszkalnego Wspoélnoty oraz zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze w jej ocenie zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolnag jest niekorzystna dla intereséw powddki jako czlonka pozwanej Wspolnoty oraz wszystkich
pozostalych jej czlonkéw, pozostaje w sprzecznoSci z przepisami prawa. Powddka wskazala, ze pominiecie w uchwale
istotnych kwestii w szczeg6lnoséci warunkéw dotyczacych instalacji paneli fotowoltanicznych na powierzchni dachu
nieruchomos$ci wspoélnej, a w szczegolnosci to, ze uchwal sformutowana jest w sposéb nazbyt ogélny, nie reguluje w
spos6b jednoznaczny koniecznosci przedlozenia przez inwestora ekspertyzy sporzadzonej przez osobe uprawniong
na okoliczno$¢ czy konstrukcja dachu nadaje sie do zamontowania paneli, czy nie bedzie stanowié¢ to nadmiernego
obcigzenia dachu nieruchomoéci a tym samym czy nie dojdzie do stworzenia zagrozenia zycia i zdrowia mieszkancows;
nadto nie reguluje w sposo6b jednoznaczny przedlozenia przez inwestora projektu technicznego wskazujacego sposéb
montazu paneli fotowoltaicznych i przebiegu instalacji laczacych panele z odbiornikiem energii elektrycznej w lokalu
nr (...) wkontekscie zgodnoSci z przepisami i zabezpieczeniem przeciwpozarowym, zasad zapewnienia przez inwestora
dostepu do dachu na potrzeby jego remontu, kwestii okresu w jakim zgoda na dysponowanie nieruchomoscia wsp6lng
jest udzielona. Jednoczesnie strona powodowa podniosta, ze uchwala w sposob niewystarczajacy zabezpiecza interes



wspolnoty i poszczegolnych wlascicieli, bowiem jest nazbyt ogblna, a dane zawarte w niej zostaly okre$lone wylacznie
w oparciu o zlozony przez zainteresowanego sporzadzony szkic z zaznaczeniem planowanej inwestycji.

Pozwana Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w M. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbdztwa.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana przede wszystkim wskazala, ze uchwala nr(...)w sprawie wyrazenia
zgody na montaz paneli fotowoltaicznych na dachu budynku mieszkalnego zostala juz wykonana. W uzasadnieniu
pozwana wskazala, ze strona powodowa w trakcie procedowania uchwaly nr (...) nigdy nie przedstawila wspolnocie
mieszkaniowej zarzutow co do tresci uchwaly. Pozwana wskazala, w pozwie z jakimi konkretnie przepisami uchwata
jest niezgodna. Pozwana wskazala, ze w opinii wspotwlascicieli, ktorzy podjeli uchwate umieszczenie w jej tresci
wszystkich wymienionych w pozwie warunkéw technicznych wnioskowanych przez strone powodowa stworzyloby
zamkniety katalog czynno$ci, ktore inwestor winien wypeli¢ i sprawiloby, ze odpowiedzialno$¢ za prawidlowa
realizacje inwestycji zostalaby przeniesiona z inwestora na wspoélnote mieszkaniowa. Tymczasem inwestycja zapisow
uchwaly bylo to, zeby sam inwestor zrealizowal ja samodzielnie i ponosil za nig pelna odpowiedzialnoé¢, co
wywiedziono z zapis6w uchwaly. Odnoszac sie do pozostatych zarzutow powodéw strona pozwana wskazywala, ze sa
one bezzasadne.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spolka (...) S.A. w B. jako wlasciciel niewyodrebnionych lokali mieszkalnych usytuowanych w M. przy ul. (...), z ktorym
zwigzany jest udzial w wysokos$ci (...) w prawie wlasnoéci nieruchomosci kw. Nr (...), na ktéorym nieruchomosé jest
posadowiona jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej tej nieruchomogci.

Dowéd:
- odpis ksiegi wieczystej nr (...) k. 28-38

W sklad zarzadu nieruchomos$cia wehodza H. B., J. S., A. P., B. B.iZ. D.. Zarzadca nieruchomoéci wspolnej jest Spotka
z0.0.(...).

Dowéd:

-umowa z dnia 31.12.2002r. wraz z aneksem w sprawie zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lna k. 22-24
-uchwala nr 3 z dnia 24.10.2002r. dot. wyboru zarzadu k. 26

-protokét z zebrania wspolnoty mieszkaniowej z dnia 24.10.2002r. k. 27

W dniu 7 grudnia 2020 roku strona powodowa otrzymata zawiadomienie o podjeciu uchwat: nr (...) w sprawie zlecenia
przesmarowania powierzchni dachu preparatem (...)(...) w zwiazku z wystepujacymi przeciekami oraz montazu
nasad kominowych; nr (...) w sprawie zlecenia wykonania odcinkowej wymiany pokrycia dachowego papowego pod
planowang lokalizacje paneli fotowoltaicznych.

Strona powodowa w dniu 22 grudnia 2020 roku wystosowala do pozwanej pismo, w ktérym domagala sie zajecia
merytorycznego stanowiska nad projektami uchwat nr (...) oraz(...) a takze o wyja$nienie dlaczego roboty wg uchwatly
nie obejmuja calego dachu, dokumentéw potwierdzajacych stan techniczny budynku, przedmiaru roboét i kosztorysu
inwestorskiego, kosztorysu ofertowego wybranego wykonawcy. Jednocze$nie strona powodowa wnosila o informacje,
czy Wspo6lnota Mieszkaniowa podjela uchwale dotyczaca zamontowania paneli fotowoltaicznych, w celu umozliwienia
powddce zaskarzenia przedmiotowej uchwaly. Jednoczeénie strona powodowa poinformowala w przedmiotowym
piSmie wstrzymuje sie z oddaniem glosu dot. uchwatl nr (...)oraz (...), zajmie stanowisko po otrzymaniu wskazanych
w piSémie danych. Strona powodowa nie otrzymala odpowiedzi, w zwigzku z czym ponowila przedmiotowe pismo w
dniu 22 marca 2021r., wskazujac, ze prosi o pilne potraktowanie sprawy, bowiem wystapienie nieszczelno$ci pokrycia
dachowego powoduje zalewanie lokali mieszkalnych usytuowanych na ostatniej kondygnacji.



Dowdd :

-pismo z dnia 7.12.2020 k. 16

-uchwatla nr(...) z dnia 27.11.2020 k. 17-18
-uchwatla nr(...) z dnia 07.10.2020 k. 19-20

W dniach od 30 grudnia 2020r. do 10 lutego 2021r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w M. podjela uchwate
nr (...) w trybie indywidualnego zbierania glos6w, w sprawie wyrazenia zgody na montaz paneli fotowoltaicznych
na dachu budynku mieszkalnego. Glosowanie odbylo przeprowadzono w trybie ,na kazdego wlasciciela przypada
jeden glos” . Na mocy tej uchwaly wspoétwlasciciele wyrazili zgode na montaz paneli fotowoltaicznych stuzacych do
pozyskania energii slonecznej na dachu budynku przy ul. (...) w M. na powierzchni 28,80om2. Wskazano, ze panele te
beda przeznaczone do wylacznego uzytku wilasciciela lokalu nr (...), montaz tych paneli zostanie przeprowadzony we
wlasnym zakresie i na wlasny koszt przez tego wlasciciela lokalu.

W za przyjeciem uchwaly oddano 4 glosy, przeciwko oddano 1 glos.

Zawiadomieniem z dnia 23 lutego 2021 roku, doreczonego stronie powodowej w dniu 2 marca 2021 roku strona
powodowa zostala poinformowana o wyniku glosowania nad zaskarzona uchwala. Uchwala ta zostala wykonana, na
dachu budynku zainstalowano panele fotowoltaiczne.

Dowéd:
-zawiadomienie o wyniku glosowania z dnia 23.02.2021r. k. 6
-uchwala nr(...) wraz z zalgcznikami k. 7-10

Uchwala ta zostala wykonana, na dachu budynku zainstalowano panele fotowoltaiczne. Dach spelial wymogi
bezpieczenstwa konstrukcji. Obciazenia dachu panelami fotowoltaicznymi nie stanowi istotnego obciazenia dla
istniejacej konstrukeji i nie zagraza jej. Dach nie wykazuje spekan, ugie¢ oraz innych odksztalceni. Panele
fotowoltaiczne sa zamontowane prawidlowo, nie zagrazaja konstrukeji dachu a co za tym idzie nie zagrazaja zdrowiu
i zyciu ludzi. Instalacja zostala odebrana w dniu 19 grudnia 2020 roku, jest uzytkowana od 13stycznia 2021 roku.
Zainstalowany falownik zostal wlasciwie dobrany do instalacji PV, posiada certyfikat dopuszczenia do eksploatacji.
Zostal wla$ciwe zabezpieczony od nadmiarowego pradu instalacji, przepie¢ w tym atmosferycznych mogacych pojawié
sie w tej instalacji a takze zostal wlasciwie zamontowany. Zabezpieczenia dobrane dla instalacji odbiorczej oraz
instalacji PV dobrano w sposob prawidlowy. Instalacja PV nie obcigza dodatkowa moca przytacza budynku z
zabezpieczeniem gléwnym budynku, jednocze$nie falownik zlokalizowany jest na §cianie zewnetrznej budynku, co nie
wymaga stosowania dodatkowego zabezpieczenia przeciwpozarowego

-pismo strony pozwanej z dnia 17.05.2021 k. 89
-opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i wyceny nieruchomosci z dnia 8.03.2022 k. 127-173
-opinia bieglego sadowego z zakresu elektroenergetyki z dnia 25.04.2022 k. 187-203

Sad zwazyl co nastepuje :

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa obejmuje wiecej niz trzy lokale mieszkalne, zatem do zarzadu nieruchomoscia
stosowac nalezy przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 1994 nr 85 poz. 388 ze zm.).



Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnoSci wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cia wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powolany przepis wyr6znia zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwal wilascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami
prawa, niezgodno$¢ z umowa wiladcicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspdlna naruszenie przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu w inny sposéb. Kazdg z wymienionych
przestanek mozna traktowa¢ jako samodzielng podstawe zaskarzenia.

Niezgodno$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim kolizja tre$ci uchwaly z przepisami ustawy oraz z przepisami
kodeksu cywilnego w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali. Niegodnosé uchwaly
z prawem moze wynikaé nie tylko z treSci uchwaly, ale takze z powodu wadliwoSci postepowania prowadzacego
do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, rowniez i
zarzuty formalne jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajace tryb podejmowania uchwat
we wspdlnocie mieszkaniowej. Uchybienia mogg dotyczyé¢: naruszenia przepiséw dotyczacych sposobu zwolania
zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania. O naruszeniu przez uchwale intereséw
wlasciciela lokalu lub naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng mozna mowic jezeli
uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na
celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie cztonka wspélnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlasScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Wadliwo$é uchwaly moze polega¢ réwniez na naruszeniu interesu wlascicieli
lokali poprzez naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna oraz w inny sposéb. Ocena
uchwaly z perspektywy zgodnos$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna powinna byc
dokonywana z uwzglednieniem przestanek celowosci, rzetelnoéci i gospodarnosci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnoéci lokali pow6dztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspoblnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogéhu wilascicieli lokali albo od
dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Strona powodowa w niniejszej sprawie wykazala, ze zachowala 6 tygodniowy termin do zaskarzenia uchwaly, a takze
— ze jest wlaécicielem lokalu i jednocze$nie — czlonkiem pozwanej wspolnoty.

Strona powodowa dochodzila w niniejszym procesie uchylenia uchwaly nr(...) podjetej przez pozwana wspélnote w
sprawie wyrazenia zgody na montaz paneli fotowoltaicznych na dachu budynku mieszkalnego wspdlnoty, powyzsze
uzasadniajgc tym, ze skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspdlna, jest
nazbyt ogolna, w sposdb niewystarczajacy zabezpiecza interes Wspolnoty, na inwestora nie zostal nalozony obowiazek
dostarczenia projektu technicznego, a wykonanie paneli moze stanowié zbytnie obcigzenie dachu, co moze wyplywac
na niebezpieczenistwo dla wlascicieli lokali. Wskazaé nalezy, ze Sad w niniejszej sprawie udzielil zabezpieczenia
powddztwa poprzez wstrzymanie uchwaly, jednak strona pozwana wskazala, ze zabezpieczenie nie jest wykonalne,
bowiem instalacja paneli zostala wykonana, zgodnie ze wszystkimi obowiazujacymi przepisami, strona pozwana
wnosilta wiec o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Kwestionowana uchwala nr(...) Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w M. zostala podjeta w drodze indywidualnego
zbierania gloséw w dniach od 30 grudnia 2020 do 10 lutego 2021 r. Glosowanie przeprowadzono w trybie ,na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos”. Z dolaczonej do akt zaskarzonej uchwaly oraz zlozonych pod nia podpiséw, wynika,
ze za przyjeciem uchwaly glosowalo 4 wlascicieli lokali, przeciwko przyjeciu oddano jedne glos, ktéry oddala strona
powodowa.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 — 2a ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wiascicieli lokali s3 podejmowane badzZ na zebraniu,
badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Uchwala moze by¢ wynikiem gloséow oddanych
czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow



wladcicieli lokali, liczona wedlug wielkosSci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlaSciciela przypada jeden glos. Uchwaly zatem w trybie
przewidzianym ,jeden glos-jeden wlasciciel” zapadaja wiekszo$cia gtosow wlascicieli.

W ocenie Sadu wspdlnoty jako podmiot, w ktorym dzialaja wlasciciele lokali, czyli wiele r6znych os6b podejmuja
uchwaly w sposob szczegblny. W przypadku, gdy nie ma mozliwosci podjecia uchwaly poprzez dochowanie formy
zwolania zebrania, jest mozliwe jej podjecie, poprzez zebranie gloséw samych wspotwlascicieli. Podjeta wowcezas
uchwala jest uznana za skuteczna oraz wlasciwie podjeta.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wskazuje, ze zaskarzona uchwala nie jest niezgodna z
przepisami prawa, jak réwniez nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspélna. Odnoszac
sie za§ do naruszenia interesOw strony powodowej jako wlasciciela wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z utrwalonym juz
orzecznictwem naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w Swietle zasad wspdlzycia spolecznego. O naruszeniu przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu lub
naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspbélng mozemy moéowié, jezeli uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzgcego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli
lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem
najogoblniej rzecz ujmujgc uchwala narusza interesy wilasciciela lokalu, jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca
lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel
pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie
doprowadzilo do pokrzywdzenia wiasciciela lokalu. Z tego tez wzgledu odpowiedz na pytanie, czy skarzona uchwata
narusza stuszne interesy wlasciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych danej sprawy. Dla przyjecia,
ze istnieja przeslanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba
ochrony interesu okre§lonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Wowczas spor sprowadza
sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspoélnoty, a dobrem jej indywidualnego czlonka.

Tymczasem analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie pozwala przyjaé, ze tre$¢ zaskarzonej
uchwaly naruszala stuszne interesy strony powodowe;j.

Wskazaé nalezy, ze strona powodowa kwestionowala poprawno$¢ wykonania paneli fotowoltaicznych, ktére zostaly
w wykonane wobec podjecia zaskarzonej uchwaly, wskazujac, ze panele te moga stanowi¢ zbytnie obciazenie
dla konstrukcji dachu, a tym samym stanowi¢ niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia lokatoréw. Sad w toku
postepowania dopuscil wiec dowdd z opinii z zakresu budownictwa ladowego i (...) oraz bieglego sadowego z zakresu
elektroenergetyki R. G.. Obie opinie zostaly opracowane w sposéb, spojny, logiczny, wyczerpujacy, odpowiadajacy na
wszystkie zadane pytania, jednoczeénie strony nie kwestionowaly przedmiotowych opinii. Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie
zwydanymi w sprawie opiniami zamontowanie paneli fotowoltaicznych nastapita w sposéb prawidlowy, nie zagrazaja
one konstrukeji dachu, nie nakladaja bowiem na nig zbytniego obcigzenia, jednocze$nie nie powodujg zagrozenia
dla zycia i zdrowia ludzi. Wskazaé rowniez nalezy, ze instalacja oraz zamontowany dla instalacji PV falownik jest
wlasciwie dobrany, posiada certyfikat dopuszczenia do eksploatacji, jednoczeéni zostal wlasciwie zabezpieczony od
nadmiarowego pradu instalacji, przepie¢ w tym atmosferycznych mogacych pojawié sie w instalacji. Rowniez wszelkie
zabezpieczenia instalacji wykonane sa w sposob prawidlowy. Instalacja PV nie obcigza dodatkowa moca przylacza
budynku z zabezpieczeniem gtéwnym budynku. Zarzuty wiec strony pozwanej w aspekcie niebezpieczenstwa oraz
zbytniego przeciazenia konstrukeji dachu sa bezzasadne, bowiem zamontowanie paneli w Zaden sposéb nie godzi w
interesy Wspdlnoty oraz nie powoduje obciazen budowlanych.

Natomiast zarzut strony powodowej dotyczacy tego, ze zaskarzona uchwala szkodzi interesom pozostatych
wspolwlascicieli jest nieuzasadniony, gdyz jak wynika z dotaczonej do akt sprawy karty do glosowania za przyjeciem
uchwaly oddano 4 glosy, a wiec wszyscy wspotwlasciciele oprocz strony powodowej glosowali za przyjeciem
zaskarzonej uchwaly.



Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

Na podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad w punkcie IT
wyroku nakazal stronie powodowej, jako przegrywajacej proces, uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w
Swidnicy kwote 1.071,96 z} tytutem zwrotu wydatkow poniesionych tymeczasowo przez Skarb Panistwa, tj. brakujacego
wynagrodzenia dla bieglego.



